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Angaben zur Gemeinde

Die Gemeinde Zwiefalten gehdrt zum Landkreis Reutlingen. Zur Gemeinde Zwiefalten ge-
héren neben dem Hauptort Zwiefalten die Ortsteile Attenhdfen, Baach, Gauingen, Gossen-
zugen, Hochberg, Mérsingen, Sonderbuch und Upflamér.

Die Einwohnerzahl betragt insgesamt ca. 2.350 Einwohner (Quelle: Statistisches Landes-
amt Baden-Wirttemberg, 3/2024).

Das Plangebiet befindet sich im Kernort Zwiefalten.

Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Zwiefalten verfolgt seit Jahren eine aktive Innenentwicklung. Mit dem Ziel
junge Menschen im Ort wohnhaft zu halten, attraktiven und modernen Wohnraum zu schaf-
fen und insbesondere fir altere Menschen barrierefreie Wohnungen zur Verfligung zu stel-
len, sowie eine wohnortnahe Grundversorgung und Arbeitsplatze sicherzustellen, soll in-
nerhalb des Quartiers nordlich der Sagmduhlstrale ein gewisser Gestaltungsspielraum fur
Neubauvorhaben geschaffen werden.

Langfristiges stadtebauliches Ziel fir diesen Bereich nordlich des Ortskerns ist eine ge-
mischte Nutzung mit dem Fokus auf das vertragliche Nebeneinander von Wohnen und Ar-
beiten in der Kernstadt. Damit kann das urbane Wohnen in zentraler Lage in Verbindung
mit der Versorgungsfunktion des Kernorts im Hinblick auf die Herausforderungen des struk-
turellen Wandels langfristig gesichert werden.

Ziel ist es nachhaltige und flachendeckende Nachverdichtungs- und Entwicklungsmdglich-
keiten im Innenbereich zu schaffen, der den aktuellen technischen Anforderungen an die
Wohn- und Arbeitsbedirfnisse und den modernen Bauwiinschen der Bevolkerung gerecht
wird. Vor dem Hintergrund des strukturellen Wandels wird damit insbesondere dem stadte-
baulichen Erfordernis der Nachverdichtung im innerértlichen Bereich nachgekommen und
zugleich die Neuversiegelung im Auf3enbereich im Sinne des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden begrenzt. Durch die Inanspruchnahme bereits vorhandener infrastruktu-
reller Einrichtungen und Flachen im innerdrtlichen Bereich wird ein wesentlicher Beitrag zur
Vermeidung und Verringerung der Inanspruchnahme neuer Ressourcen erbracht. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Bauvorhaben im Sinne der Nachverdichtung und
Innenentwicklung zu schaffen, wird der Bebauungsplan ,Gossenzuger Tal, 1. Anderung
und Erweiterung“ aufgestellt. Damit wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung in die-
sem Bereich gesichert.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von innerstad-
tischen Flachen. Daher wird er gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Innerhalb des Plangebiets ist durch den bestehenden Bebauungsplan ,Gossenzuger Tal*
(rechtskraftig seit 09.10.1964) bereits eine zulassige Grundflache von ca. 4.300 m? festge-
setzt worden. Die zulassige Grundflache wird in diesem Teilbereich um ca. 450 m? erhéht.
Der Bebauungsplan setzt innerhalb seines Geltungsbereichs eine zusatzliche zulassige
Grundflache von ca. 17.650 m? fest, womit durch den Bebauungsplan insgesamt eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca. 18.100 m? neu festgesetzt wird.
Demnach liegt dessen Grundflache unter der in § 13a (2) BauGB vorgegebenen Ober-
grenze von maximal 20.000 m2. Die bereits bestehende, vom Bebauungsplan ,,Gossenzu-
ger Tal“ (rechtskraftig seit 09.10.1964) festgesetzte zulassige Grundflache wird nicht an den
Grenzwert gemafR § 13a (1) Nr. 1 BauGB angerechnet.

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflllt, da keine Vorhaben festgesetzt sind,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, es keine
Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
gibt und es keine Anhaltspunkte daflr gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Gossenzuger Tal, 1. Anderung und Erweiterung* Seite 3/14

1. Bebauungsplan Begrindung 28.05.2025
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Zwiefalten, Gemarkung Zwiefalten, Landkreis Reutlingen 3-1476

4.1

4.2

oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist
nicht erforderlich und von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB wird ab-
gesehen.

Der Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss erfolgte in 6ffentlicher Sitzung am 16.10.2024.
Die Veroffentlichung des Entwurfs des nach § 3 (2) BauGB und die Behoérdenbeteiligung
nach § 4 (2) BauGB erfolgten jeweils im Zeitraum vom 28.10.2024 bis 27.11.2024.

Da der Entwurf des Bebauungsplans nach dem Entwurfsbeschluss geandert und erganzt
wurde, fand am 19.03.2025 in offentlicher Sitzung der erste erneute Entwurfsbeschluss
statt. Die erneute Verdéffentlichung gemaf § 4a (3) BauGB i.V.m. 3 (2) BauGB fand vom
28.03.2025 bis 28.04.2025 statt.

Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Zwiefalten dem ,landlichen Raum im

engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP

2002, Kap. 2.4.3):

- Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeits-
platz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort be-
reitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt
und grofflachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden.

- Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitat vielerorts gegebenen glnsti-
gen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere Siedlungsentwicklung
Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb
als Vorteil gezielt einzusetzen.

Regionalplan Neckar-Alb
Der Regionalplan Neckar-Alb weist Zwiefalten als Kleinzentrum aus. Zudem liegt Zwiefalten
an der Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tlbingen (- Riedlingen).

Das Plangebiet selbst ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsflache dargestellt. Zur
offenen Landschaft wird das Plangebiet von einem Vorranggebiet fir einen Regionalen
Grinzug, einem Vorranggebiet fur Bodenerhaltung, einem Vorranggebiet fir Hochwasser-
schutz, einem Vorranggebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege und einem Vorrang-
gebiet fur die Erholung tangiert. Nordwestlich trennt ein Vorranggebiet fiir eine Griinzasur
die Siedlungskoérper von Zwiefalten und Gossenzugen.
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5.1

5.2

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Zwiefal-
ten-Hayingen (rechtswirksam seit 26.06.1989 sowie 1. und 2. Fortschreibung rechtswirk-
sam seit 12.04.2018) Uberwiegend als gewerbliche Bauflache und im stdwestlichen Be-
reich als gemischte Bauflache dargestellt. Im Stdosten an der Sagmuhistrale ist eine Fla-
che fur den ruhenden Verkehr ausgewiesen. Dartber hinaus befindet sich im Stdosten an
der Ecke Wiesentalstralde / Hofstralle eine Flache fur den Gemeinbedarf fur kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen. Die Kanale, Graben und Fischteiche sind
als Wasserflachen dargestellt. Im Nordwesten ist zudem eine kleine untergeordneten Fla-
che als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist nicht ganzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Geman
§ 13a (2) 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bestehende Bebauungsplane

Der Bebauungsplan ,Gossenzuger Tal, 1. Anderung und Erweiterung“ tiberlagert den Be-
bauungsplan ,Gossenzuger Tal“ (rechtskraftig seit 09.10.1964) vollstandig. Die Art der Nut-
zung ist als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,5, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 und zwei Vollgeschosse.
In der Regel ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 28° zugelassen.

Nordéstlich des Geltungsbereichs schliefl3t der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wie-
sental“ (rechtskraftig seit 23.08.1984) an. Dieser setzt als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sowie eine Flache fir den Gemeinbedarf (Feuerwehrge-
ratehaus und Bauhof) fest. Zulassig sind hier eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 und zwei Vollgeschosse bei einer maximalen Firsthdhe von
10,00 m. Zulassige Dachformen sind Flachdacher und Satteldacher, ausnahmsweise auch
Sheddacher. Bei Sattel- und Sheddachern sind Dachneigungen von 15° bis 40° erlaubt.
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6.1

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nérdlich der Klosteranlage im Kernort Zwiefalten. Der Geltungsbereich
umfasst die Flursticke Nr. 2002 (teilweise), 2003/1 (teilweise), 2010, 2010/1, 2013/1,
2013/2, 2013/4, 2013/6, 2013/8, 2014/1, 2015, 2165 (teilweise), 2168 (teilweise), 2168/1,
2169, 2169/1, 2173, 2176, 2176/1, 2176/2, 2176/3, 2177, 2177/1, 2177/2, 2177/3, 2177/4,
217715, 217716, 2177/7, 2177/8, 2177/9, 2178/1 (teilweise), 2178/3, 2178/5, 2178/6,
2178/7, 2178/9, 2178/11 (teilweise), 2178/12, 2178/13 (teilweise), 2179/3, 2181/2 (teil-
weise), 2416, 2417, 2420, 2431, 2433, 2435, 2436, 2437, 2438, 2439 sowie 2440.

Die GroRRe des raumlichen Geltungsbereichs betragt in dieser Abgrenzung ca. 5,86 ha.

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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6.2

6.3

Ortliche Rahmenbedingungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um innerdértliche Grundstiicke innerhalb des Gossen-
zuger Tals. Die Topografie des Gelandes entlang des Tals ist nahezu eben. Im Osten und
Suden wird das Plangebiet von der Landesstral’e L245 (Sagmuhlistralle) tangiert. Westlich
am Plangebiet vorbei fliekt die Zwiefalter Aach. Im Norden schlieen landwirtschaftliche
Flachen an.

Direkt stdlich der Sagmuhlistrale schliet der Ortskern mit den Gebauden und Anlagen
des Zwiefalter Minsters an. Ostlich der Sonderbucher Steige befindet sich ein Wohngebiet.
Westlich der Zwiefalter Aach befindet sich ein bewaldeter Hang.

Die Nutzungsstruktur im Plangebiet zeichnet sich durch eine Mischung aus Gewerbebetrie-
ben und reiner Wohnnutzung aus. Im Bereich der Gerberstralle / Sagmuihistralie befinden
sich eine Tankstelle und der Bauhof der Gemeinde. Am Ende der Gerberstralte befinden
sich die Gebaude und Anlagen der ehemaligen Fischzucht. Das Gebaude Gerberstralle 16
gehort nach dem Verzeichnis der unbeweglichen Bau- und Kunstdenkmale als Alte Ham-
merschmiede zum Teil der Sachgesamtheit ,Kloster*.

Das gesamte Plangebiet ist durchzogen von Kanalen, die von der Zwiefalter Aach gespeist
werden und zur Entstehungszeit des Klosters angelegt wurden. Diese Kanale und Graben
haben seinerzeit die zahlreichen Mihlen der Klosteranlage betrieben und den besiedelten
Bereich regelmalig vor Hochwasser geschutzt.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich heute zum Teil brachliegende und untergenutzte
Grundstucke, vereinzelt sind auch Leerstande zu finden. Die Bausubstanz ist zudem teil-
weise in die Jahre gekommen und es besteht Sanierungsbedarf.

Bestandsschutz

Bestehende Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die den Festsetzungen des Bebauungs-
plans nicht oder nicht mehr entsprechen, wie Hauptgebaude aul3erhalb der berbaubaren
Grundstucksflachen oder bauliche Anlagen innerhalb des Gewasserrandstreifens, etc. ge-
nielen Bestandsschutz.

Bestandsschutz bezeichnet im Baurecht das Recht des Eigentimers, eine bauliche Anlage
verbunden mit einer bestimmten Nutzung, die urspringlich legal war oder zumindest formell
durch Erteilung einer Baugenehmigung legalisiert wurde, auch dann weiter erhalten und
nutzen zu kdnnen, wenn die Anlage mit dieser Form der Nutzung aufgrund einer Anderung
der Rechtslage nicht mehr neu errichtet werden durfte.

ErhaltungsmalRnahmen in Form von Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Reparatur-, Un-
terhaltungsarbeiten, die zur Erhaltung und fir eine zeitgemalien Nutzung notwendig wer-
den koénnen, sind grundsatzlich erlaubt. Dies schliet auch Modernisierungsmallhnahmen
ein, die aufgrund der Anforderungen des modernen Wohnungsbaus und der gewandelten
Lebensgewohnheiten notwendig erscheinen. Eine bauliche Malinahme dient dann der Be-
standserhaltung, wenn durch sie die Identitat des geschutzten Bestands erhalten bleibt,
wenn also Standort, Bauvolumen und Zweckrichtung nicht geandert werden.

Gleichfalls endet der baurechtliche Bestandsschutz bei endgultiger Nutzungsaufgabe. Eine

nicht nur vorubergehende andersartige Nutzung, d.h. eine Nutzung, die eine andere bau-
rechtliche Qualitat aufweist, lasst den Bestandsschutz unmittelbar entfallen.
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7.1

7.2

Umweltvertraglichkeit

Umweltbelange

Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts
nach § 2a BauGB wird abgesehen. Naturschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen gemaf
§ 1a (3) BauGB und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sind formal nicht erforderlich.

Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation wurde eine artenschutzrechtliche
Relevanzprifung durchgeflhrt.

Im Ergebnis kann eine Umnutzung des Gebietes zu Lebensraumverlusten von geschutzten
Arten fihren. Die Rodung der Geholze, die Umnutzung der Freiflachen und der Abriss bzw.
Umbau (Fassade und Dach betreffend) der bestehenden Gebaude kann zum Verlust von
Niststatten europaischer Vogelarten, von Fortpflanzung- und Tagesstatten der Zau-
neidechse und von Quartieren streng geschutzter Fledermausarten und damit zu Verst6-
3en gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG fuhren. Ein Eingriff in
Gewasser bzw. Graben kann zum Verlust von Fortpflanzung- und Tagesstatten von Am-
phibien, Fische sowie Weichtiere und damit ebenfalls zu Verstdlien gegen das Beschadi-
gungsverbot gem. § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG flihren.

Je nach Zeitpunkt der Eingriffe drohen ebenfalls Verstdlie gegen das Tétungsverbot gem.
§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG. Zur Vermeidung des Totens und Verletzens der Fledermause und
Gebaudebriter sind Abrissarbeiten und etwaige Fassadenarbeiten aul’erhalb der Aktivi-
tatszeiten von Fledermausen im Zeitraum vom 1. November bis 28. Februar vorzunehmen.
Geholzfallungen sind auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis Ende
Februar durchzuflihren.

Das Ausmall méglicher Beeintrachtigungen hangt von den konkreten Artenvorkommen ab.
Eine Unterstellung des Vorkommens aller potenziell méglichen Arten innerhalb des gesam-
ten Plangebiets wiirde dazu flhren, dass ein hoher Bedarf an funktionserhaltenden Malf3-
nahmen erforderlich werden wurde.

Da das Gebiet Uiberwiegend bebaut ist und nicht absehbar ist, welche konkreten Flachen
zur Nachverdichtung herangezogen werden, sind die artenschutzrechtliche Prifung und
das ggf. erforderlich werdende Malinhahmenkonzept jeweils bezogen auf das konkrete Ein-
zelbauvorhaben im Vorfeld mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen und im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Als Zulassungsvoraussetzung ist bei der Planung eines Vorhabens die fachliche Beurtei-
lung eines Fachgutachters vor Beginn der Bauarbeiten notwendig, um die betroffenen po-
tenziellen Lebensrdume geschutzter Arten (insbesondere Vogelarten, Zauneidechse, Fle-
dermausarten, Amphibien, Fische, Weichtiere etc.) festzustellen und den Umfang der not-
wendigen faunistischen Untersuchungen vorhabenbezogen abschatzen zu kénnen. Auf der
Grundlage dieser Untersuchungen ist eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung bezo-
gen auf das Einzelvorhaben zu erstellen und ein ggf. hieraus zu entwickelndes Maflinah-
menkonzept umzusetzen.

Dadurch wird gewahrleistet, dass die Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG bezogen auf jedes Einzelbauvorhaben
abschlielend geprift und im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen wird.
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7.3

7.4

Uberschwemmungsgebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist ein Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG
festgesetzt (HQ100) sowie ein Risikogebiet (HQextrem) aufierhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes nach § 78b WHG dargestellt. Ein 100-jahrliches Hochwasser
(HQ100) bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der im statistischen Mittel einmal in 100
Jahren erreicht oder Uberschritten wird. Ein Extremhochwasser (HQextrem) bezeichnet ei-
nen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,5-fachen Abflussmenge eines HQ100 entspricht. Die
Hochwasserszenarien beruhen auf statistischen Mittelwerten, sodass z.B. ein 100-jahrli-
ches Hochwasser auch mehrmals in hundert Jahren auftreten kann. Aus diesem Grund ist
auch das Extremhochwasser nicht als obere Grenze des Hochwasserabflusses anzusehen.
Auch dieses Szenario kann jederzeit Uberschritten werden.

Innerhalb der Uberschwemmungs- und Risikogebiete sollen bauliche Anlagen grundsétz-
lich nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik errichtet werden, soweit eine solche Bauweise nach
Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist.

Die Gemeinde hat sich ausfiihrlich mit dem Hochwasserschutz auf der Ebene des
Bebauungsplans beschaftigt und kommt zu dem Ergebnis, dass sie eine Bebauung
innerhalb der Uberflutungsflaichen HQ100 im Rahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung im Bestand zulassen méchte, unter der Bedingung, dass auf der Ebene
des jeweiligen Einzelbauvorhabens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die
hochwasserangepasste Bauweise des geplanten Vorhabens und die Ausgleichsmal-
nahme zum Retentionsausgleich nachgewiesen wird und der verlorengehende Riickhalte-
raum vor Realisierung der BaumafRnahme ausgeglichen wurde. Im Bebauungsplan sind die
Uberbaubaren Uberflutungsflachen bei HQ100 entsprechend gekennzeichnet.

Dadruch wird gewahrleistet, dass die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf
Oberlieger und Unterlieger, die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden
Hochwasserschutzes und die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben
bezogen auf jedes Einzelbauvorhaben abschlieRend beurteilt werden kann.

Da das Gebiet iberwiegend bebaut und nicht absehbar ist, welche konkreten Flachen zur
Nachverdichtung herangezogen werden, ist diese Vorgehensweise angemessen. Im
Gegensatz zu der Ausweisung eines Neubaugebiets sollen hier zur Foérderung der
Innenentwicklung Uberbaubare Grundstlicksflachen fir eine flexible und anlassbezogene
Bebauung ausgewiesen werden.

Die entsprechenden wasserwirtschaftlichen Untersuchungen und Nachweise und insbe-
sondere die fachliche Darlegung, dass die Hochwassersituation (Wasserstand, Abfluss, be-
stehender Hochwasserschutz) durch die BaumalRnahme nicht nachteilig verandert wird,
sind im Vorfeld fachlich mit der unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

Waldabstand

Nach § 4 (3) S. 1 LBO missen bauliche Anlagen mit Feuerstatten von Waldern, Mooren
und Heiden mindestens 30 m entfernt sein.

Da sich innerhalb des Waldabstandes entlang der GerberstralRe bereits Bestandsgebaude
befinden, sind im Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung bereits entsprechende Mal3nah-
men zu treffen, um die Gefahrenlage durch umfallende Baume soweit zu mindern, dass die
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann. In Absprache mit den Flacheneigentimern
bzw. Forster werden in den angrenzenden Waldbereichen regelmafige Verkehrssiche-
rungskontrollen durchgefihrt.
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8.1

8.2

8.3

8.4
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Die Baugrenze entlang der Gerberstral’e wird soweit zuriickgenommen, dass diese sich
aulerhalb des 30 m-Waldabstandes befindet. Dies hat zur Folge, dass sich die bestehen-
den Gebaude teilweise nicht innerhalb der Baugrenze befinden. Fir diese Gebaude gilt
Bestandsschutz. Durch die Festsetzung der Baugrenze auflerhalb des Waldabstandes ist
gewahrleistet, dass keine neuen Konfliktlagen durch Neubauten geschaffen werden. Inner-
halb des nicht Gberbaubaren Grundstlicksstreifens sind Nebenanlagen ohne Feuerstatten
und Aufenthaltsraume sowie bauliche Anlagen, die keine Gebaude sind, grundsatzlich zu-
lassig, sofern sich fir diese keine besonderen Gefahren fiir Leib und Leben der sich dort
aufhaltenden Personen ergeben und sofern von diesen keine besonderen Gefahren durch
Brande fur den Waldbestand ausgehen.

Dem gegenlber bleibt auch mit einer Unterschreitung des nach § 4 LBO geforderten Wald-
abstandsgebots durch Nebenanlagen auf den privaten Grundstiicksflachen die ordnungs-
gemale Bewirtschaftung des angrenzenden Waldes gewahrleisten.

MaRRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung / Schmutzwasserableitung / Entwasserung

Das Plangebiet ist an das bestehende ortliche Ver- und Entsorgungsnetz der Gemeinde
angeschlossen, somit ist die Versorgung mit Trink- und Feuerléschwasser sowie die
Schmutzwasserableitung und Entwasserung gewahrleistet.

Die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden und unbelasteten Niederschlagswas-
sers von Neubauten hat ortsnah vorzugweise Uber Versickerungsanlagen zu erfolgen. Zur
Vermeidung von Schwermetalleintragen in Boden, Grundwasser und in die Sedimente der
Gewasser ist auf den Gebrauch metallischer Dach- und Fassadenmaterialien wie Kupfer,
Blei oder Zink zu verzichten. Alternativ ist eine Freisetzung dieser Schadstoffe durch Be-
schichtungen auszuschlief3en.

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebietes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind keine bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.

Denkmalschutz

Das Plangebiet Uberschneidet sich im sudlichen Randbereich mit den denkmalgeschutzten
Kanalen, die zum Klostergarten gehdren, jedoch teilweise auch aufierhalb der Ummaue-
rung zu finden sind. Eventuelle MaRlnahmen an den denkmalgeschitzten Kanalen sind
denkmalschutzrechtlich genehmigungspflichtig. Da sich das Plangebiet zudem im Umge-
bungsbereich geman § 15/3 DSchG des Klosters befindet, sind zudem bei einzelnen Mal3-
nahmen im Planbereich die Umgebungsschutzbelange des Klosters zu berlcksichtigen.

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Gossenzuger Tal, 1. Anderung und Erweiterung® Seite 10/14

1. Bebauungsplan Begrindung 28.05.2025
2. Ortliche Bauvorschriften
Gemeinde Zwiefalten, Gemarkung Zwiefalten, Landkreis Reutlingen 3-1476

9.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Mischgebiete (MI1, MI2) sowie ein eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEe) festgesetzt. Das langfristige stéadtebauliche Ziel fir diesen Bereich nérdlich des Orts-
kerns ist eine gemischte Nutzung mit dem Fokus auf das Nebeneinander von Wohnen und
Arbeiten im Kernort. Damit kann der Wohnungsbau in zentraler Lage in Verbindung mit der
Versorgungsfunktion des Kernorts im Hinblick auf die Herausforderungen des strukturellen
Wandels langfristig gesichert werden.

Der Grofdteil des Plangebietes weist heute bereits den Nutzungscharakter eines Mischge-
bietes auf. Entsprechend der Nutzungsstruktur und der Funktion des Gebietes im stadte-
baulichen Gefiige, sind in den Mischgebieten Wohngebaude, Geschafts- und Blroge-
baude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen allgemein zulassig.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten ist erforderlich, da der Charakter des betroffenen
Gebiets, das stadtebauliche Erscheinungsbild und auch die Funktion des Gebietes ansons-
ten gefahrdet werden. Ein , Trading-down-Effekt” ist zu vermeiden.

Das nordostlich des Plangebiets angrenzende Gebiet des Bebauungsplans ,Wiesental®
(rechtskraftig seit 23.08.1984) weist den Nutzungscharakter eines Gewerbegebietes auf.
Auf der nordlichen Teilflache des Flurstiicks Nr. 2178/6 sowie auf der stdlichen Teilflache
des Flurstlicks Nr. 2169 wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) als angemessener
Ubergang von Mischgebiet zu Gewerbegebiet festgesetzt.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets sind diejenigen Nutzungen allgemein
zuldssig, welche der Nutzungsstruktur und der Funktion des Gebietes im stadtebaulichen
Gefiige entsprechen und den stadtebaulichen Zielen fir das Plangebiet nicht
widersprechen. Wegen der Nahe zum Mischgebiet sind nur das Wohnen nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zulassig. Der Storgrad der im eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEe) zulassigen Anlagen und Betriebe ist auf den Stdérgrad eines Mischgebietes nach § 6
BauNVO beschrankt. Es sind Gewerbebetriebe aller Art einschlieBlich Anlagen zur
Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie,
Lagerhauser, Lagerplatze wund offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und
Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen flr sportliche Zwecke zulassig.
Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen werden.

Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten ist erforderlich, da der Charakter des betroffenen
Gebiets, das stadtebauliche Erscheinungsbild und auch die Funktion des Gebietes
ansonsten gefahrdet werden. Ein ,Trading-down-Effekt” ist zu vermeiden.

Die vormals im Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,Gossenzuger Tal“ (rechtskraftig seit
09.10.1964) genehmigten Nutzungen, die mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung
von einem Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) in ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) nun den
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht mehr entsprechen wirden, geniel3en
Bestandsschutz.
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9.2

9.3

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise
Das Maf der baulichen Nutzung ist mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt.

Fir das gesamte Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt. Damit
wird gegentber dem Bebauungsplan ,Gossenzuger Tal* (rechtskraftig seit 09.10.1964) die
Grundflachenzahl von 0,5 auf 0,6 erhoht. Damit ist im Bereich Ostlich der Hofstralke eine
héhere Grundstliicksnutzung im Sinne der Nachverdichtung im Innenbereich mdéglich.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im gesamten Bereich 6stlich des Mihlkanals (Teilgebiet
MI2) auf zwei festgesetzt. Dies entspricht der bestehenden baulichen Struktur und den
Festsetzungen der bestehenden und angrenzenden Bebauungsplane. Diesbeziiglich soll
sich hier der Maf3stab fur Neubauten, unter Einhaltung der zuldssigen Dachformen, nicht
wesentlich verandern.

Auf den Grundstlicken zwischen der Gerberstralle und dem Muhlkanal (Teilgebiet MI1) wird
die Zahl der Vollgeschosse auf drei erhdht. Mit den festgesetzten drei Vollgeschossen wird
insgesamt ein hoheres Mal} zugelassen als die Bestandsgebaude derzeit haben. Damit
kann mit einer Neubebauung auf den Grundstiicken gegentiber dem Bestand mehr Ge-
schossflache untergebracht und bei den Bestandsgebauden eine Aufstockung realisiert
werden.

Mit der Festsetzung von drei Vollgeschossen kann bei Ausschépfung der zulassigen Grund-
flachenzahl von 0,6 rein rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 erreicht wer-
den. Damit wird der in § 17 (1) BauNVO festgelegte Orientierungswert fur die Obergrenze
von 1,2 fir Mischgebiete Uberschritten. Es ist beabsichtigt innerhalb des Teilgebiete MI1
eine dichtere Bebauung zu realisieren, indem hier héhere Gebaude zugelassen und mehr
nutzbarer Raum, bspw. durch die Ausnutzung des Dach- oder Untergeschosses, realisiert
werden kann. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
bleiben, bei Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsregeln, auch bei einer hdhe-
ren Bebauung gewahrt.

Es ist die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude durfen als Einzelhauser, Doppelhau-
ser oder Hausgruppen errichtet werden. Sie haben den bauordnungsrechtlichen Grenzab-
stand einzuhalten. Die Gebaudelange dieser Hausformen ist auf maximal 50 m begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und von der Bebauung freizuhaltende Flichen
Mit den Festsetzungen von Baugrenzen wird die Uberbaubare Flache begrenzt. Weit ge-
fasste Baugrenzen erlauben den Bauherren eine optimale Nutzung der Grundstlicke ent-
sprechend den Vorfindlichkeiten aus Bestandsgebauden, Gewasserrandstreifen und
HQ100-Uberflutungsflachen. Damit bleibt geniigend Spielraum, um zuklinftigen Nutzungs-
anspruchen angemessen Rechnung zu tragen.

Der Bebauungsplan setzt eine Uberbaubare Grundstiicksflachen innerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets HQ100 fest. Innerhalb dieser Flachen sind BaumalRnahmen nur zu-
lassig, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die hochwasserangepasste
Bauweise des geplanten Vorhabens und die Ausgleichsmalinahme zum Retentionsaus-
gleich nachgewiesen wird und der verlorengehende Ruickhalteraum vor Realisierung der
BaumaRnahme ausgeglichen wurde (vgl. hierzu Kapitel 7.3 ,Uberschwemmungsgebiet*).

Westlich der Gerberstralie grenzt auf Flst. 2183/1 Wald an. Dieser bleibt erhalten. Die Bau-
grenze entlang der Gerberstrale wird soweit zurickgenommen, dass diese sich au3erhalb
des 30 m-Waldabstandes befindet. Dies hat zur Folge, dass sich die bestehenden Gebaude
teilweise nicht innerhalb der Baugrenze befinden. Fir diese Gebaude gilt Bestandsschutz.
Durch die Festsetzung der Baugrenze aulierhalb des Waldabstandes ist gewahrleistet,
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9.4

9.5

dass keine neuen Konfliktlagen durch Neubauten geschaffen werden. Die ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung des angrenzenden Waldes ist zu gewahrleisten.

Da sich innerhalb des Waldabstandes entlang der Gerberstralle bereits Bestandsgebaude
befinden, sind im Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung bereits entsprechende Mal3nah-
men zu treffen, um die Gefahrenlage durch umfallende Bdume soweit zu mindern, dass die
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann. In Absprache mit den Flacheneigentimern
bzw. dem Foérster werden in den angrenzenden Waldbereichen regelmafige Verkehrssi-
cherungskontrollen durchgefuhrt.

Das Plangebiet wird von Gewassern Il. Ordnung tangiert bzw. durchflossen. Der Gewas-
serrandstreifen betragt gemaf § 29 WG im Innenbereich 5,00 m. Dementsprechend ist auf
den Grundstlicksflachen entlang den Kanalen und Graben ein 5,00 m breiter Streifen von
jeglichen baulichen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich
erforderlich sind, freizuhalten. Dieser nicht bebaubare Grundstiicksstreifen orientiert sich
an den jeweiligen Grundstlicksgrenzen, die groftenteils mit der Boschungsoberkante bzw.
Kanalmauer Ubereinstimmt. Damit wird gewahrleistet, dass zukiinftig die wasserrechtlich
vorgeschriebenen Gewasserrandstreifen auf den privaten Grundstlicksflachen entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung eingehalten werden kénnen und der Erhaltung und Verbes-
serung der 6kologischen Funktionen, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasser-
abflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen dienen kénnen.
Die Belange der Gewasserokologie und des Hochwasserschutzes sowie Vorgaben zum
Gewasserausbau und zur Gewasserbenutzung sind bei der Planung und Ausflihrung von
Baumalnahmen entsprechend zu berticksichtigen und ggf. im Vorfeld mit der unteren Was-
serbehdrde abzustimmen.

Bestehende Gebaude, Anlagen und Einrichtungen, die den Festsetzungen des Bebauungs-
plans, insbesondere den Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den
von der Bebauung freizuhaltenden Flachen (Gewasserrandstreifen), nicht entsprechen, ge-
nielen Bestandsschutz.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Abstellmdglichkeiten fir PKW in Form von Stellplatzen und Garagen sind auf der Grund-
stiicksflache vorzusehen. Garagen, Uberdachte Stellplatze (bspw. Carports) und offene
Stellplatze sind innerhalb und auRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Aus gestalterischen Grinden und wegen der Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse flir den
Verkehr sind mit Garagen und Uberdachten Stellplatze Abstande zur Verkehrsflache einzu-
halten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie die nach § 14 (1a) und (2) BauNVO
der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind innerhalb und aufRerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Dabei ist zu beachten, dass die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen des Gewasser-
randstreifens sowie die Flachen des Pflanzgebots 1 (PFG1) dartiber hinaus von jeglichen
baulichen Anlagen freizuhalten ist.

Griinordnerische Festsetzungen

Zur landschaftsgerechten Eingriinung des Ortsrandes ist im Rahmen des Pflanzgebots 1
(PFG1) entlang der Nordwestgrenze der Flst. 2178/3 und 2169/1 eine Baum-Strauch-He-
cke fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Aus landschaftsgestalterischen
Grinden sind innerhalb dieses Pflanzgebots keine baulichen Anlagen und Zufahrten zulas-

sig.

In Sinne der Gewasserdkologie und des Natur- und Artenschutzes sind entsprechend der
Gewasserbindung (GB1) samtliche Kanale und Graben in ihrer Bedeutung als nattrlicher
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10.

10.1

10.2

10.3

Lebensraum fir wildlebende Tiere und Pflanzen dauerhaft zu erhalten. Dartber hinaus sind
entsprechend den wasserrechtlichen Vorgaben innerhalb der Gewasserrandstreifen
Baume und Straucher zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht flir den Ausbau oder die
Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforder-
lich ist. Fir Neupflanzungen durfen nur standortgerechte Gehdlze verwendet werden.

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um ein den ortstypischen Gestaltungsmerkmalen entsprechendes Ortsbild zu bewahren,
und um zugleich einen Spielraum entsprechend modernen technischen Anforderungen zu
eroffnen, sind Festsetzungen zu der duleren Gestalt der Gebaude getroffen worden. Das
Ziel ist es, ein geordnetes Gesamtbild der Siedlung zu bewahren und gleichzeitig einen
gewissen Gestaltungsspielraum den einzelnen Bauherren zu eréffnen.

Es werden samtliche Dachformen mit Dachneigungen bis maximal 45° zugelassen. Die
festgesetzten Dachneigungen gelten flir Hauptgebaude. Bei untergeordneten Bauteilen,
Garagen und Nebenanlagen sind andere Dachformen bzw. héhere Neigungen zulassig.
Bereits bestehende Gebaude mit héheren Dachneigungen haben Bestandsschutz.

Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie, wie Photovoltaik- oder Solarthermieanla-
gen, sind erwlinscht. Sie sind als gestalterischen Griinden in der Neigung des Daches aus-
zufiihren oder haben aufgestandert auf Flachdachern einen Abstand zur Attika von 0,50 m
abzurtcken.

Fir Fassaden sind nur gedeckte, nicht leuchtende und nicht grelle Farbtdne zuldssig. Stark
glanzende und reflektierende Materialien zur Dach- und Fassadengestaltung sind unzulas-
sig.

Aus Grinden des Grundwasserschutzes werden unbeschichtete Metalle zur Dachdeckung
und zur Fassadengestaltung ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Da das Plangebiet an einer Ortsdurchfahrt gelegen ist und insbesondere im Bereich der
LandesstralRe L245 die Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen Verkehrs besonders zu
bertcksichtigen sind, sind Regelungen zur Gestaltung von Werbeanlagen getroffen wor-
den. Damit kann gestalterisch aufdringliche Werbung vermieden und die Sicherheit und
Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs gewahrleistet werden.

Generell sind Werbeanlagen so einzurichten, dass sie den stérungsfreien Ablauf des flie-
Renden Verkehrs nicht beeintrachtigen sowie die Verkehrsteilnehmer nicht blenden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der Grundstiicke

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen, sind Festsetzungen zur naturnahen Gestaltung der Freiflachen sowie zur wasser-
durchlassigen Herstellung befestigter Flachen getroffen. Abdeckungen von offenen Boden-
flachen mit Schotter- oder Steinschittungen zur Gartengestaltung, wie Steingarten, sind
vor dem Hintergrund zunehmender sommerlicher Warmebelastungen aus klimatischen und
gestalterischen Griinden unzulassig. Bei der Gestaltung der Freiflachen sind aus arten-
schutzrechtlichen Grinden tGberwiegend gebietsheimische Pflanzen zu verwenden.

Mit den Vorgaben zur Gestaltung der Freiflachen wird eine gewisse gestalterische Qualitat
eines durchgriinten Gebiets gewahrleistet und zugleich den klimatischen, 6kologischen und
artenschutzrechtlichen Belangen im bebauten Innenbereich angemessen Rechnung getra-
gen.
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11. Flachenbilanz
Geltungsbereich ca. 5,86 ha 100,0 %
Mischgebiet (MI) * ca. 3,82 ha 65,2 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ca. 0,33 ha 5,6 %
Verkehrsflachen * ca. 0,59 ha 10,1 %
Offentliche Griinflachen ca. 0,26 ha 4.4 %
Private Grinflachen ca. 0,36 ha 6,2 %
Wasserflachen *+ ca. 0,50 ha 8,5 %
*  mit Wasser Uberlagernden Bauflachen
** mit Wasser Uberlagernden Briicken
*** ohne Uberlagerte Wasserflachen
Wasserflachen gesamt ca. 0,54 ha 100,0 %
davon Uberlagerte Wasserflachen ca. 0,04 ha 6,9 %

Reutlingen, den 28.05.2025

Clemens Kunster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Zwiefalten, den 28.05.2025

Alexandra Hepp
Blrgermeisterin
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