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Begrundung
4. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Sonnenbiihl

Ausweisung gewerblicher und gemischter Bauflache mit der Bezeichnung ,,Bitze Er-
weiterung 1%

Gemeinde Sonnenbuhl, Gemarkung Willmandingen, Landkreis Reutlingen
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Ziel und Zweck der Planung
Auszug aus der Begrindung zum Bebauungsplan ,Bitze Erweiterung IlI“ vom 18.07.2024

,Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Bitze Erweiterung IlI“ werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiur die Weiterentwicklung und damit der Sicherung von Arbeits-
platzen eines ortsansassigen Betriebs geschaffen. Damit einhergehend wird die Wettbe-
werbsfahigkeit des bestehenden Unternehmens gestérkt, was sich zugleich positiv auf die
Gesamtentwicklung der Gemeinde auswirken wird.

Der bestehende Betrieb plant kurzfristig eine Betriebserweiterung direkt an der bestehen-
den Werksflache, woftr zeitnah Flachen zur Erweiterung benétigt werden. Hierfir eignen
sich ausschlieRRlich die Flachen westlich der Werksflache, da die Flachen stdlich des be-
stehenden Betriebs aufgrund der topographischen Gegebenheiten fur eine Betriebserwei-
terung nur schwer herangezogen werden kdnnen. Entwicklungsmoglichkeiten auf den Fl&-
chen 0Ostlich des bestehenden Betriebs sind aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung
ebenfalls sehr schwer umzusetzen (Planung in eine Gemengelage). Dies wirde zu weite-
ren Konflikten fihren. Daher wird im dstlichen Bereich langfristig eine angemessene, stad-
tebaulich vertragliche Umgestaltung im Anschluss an den Ortskern angestrebt (Gliederung
der Art der Nutzung).

Eine Betriebsverlagerung an einen anderen Standort scheidet aus.”

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Festlegung eines Gewerbe- und Mischge-
bietes zieht die Flachennutzungsplananderung nach sich. Der Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des Gemeinderates am 25.01.2024 gefasst. Am
18.07.2024 wurde der Vorentwurf vom Gemeinderat gebilligt und die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Fur die Ausweisung der gewerblichen Bauflache wird eine Flache fir die Landwirtschaft
umgewandelt. Die Flache hat eine GroRRe von zusammen ca. 4,29 ha. Fir die Ausweisung
der gemischten Bauflache wird eine gewerbliche Bauflache umgewandelt. Die Flache hat
eine Grol3e von ca. 1,41 ha.

Das Plangebiet der 4. Anderung (Bitze Erweiterung Ill) des Flachennutzungsplanes wird
wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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- Fur die Anderung des Flichennutzungsplanes gelten:
| - Baugesetzbuch (BauGB)
 in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

- Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

| - Planzeichenverordnung (PlanZV)
| in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
¥ zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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Auéiug aus der 4. Anderung des Fléchennutzungsplns Sonnenbiihl Vorentwurf 18.07.202

Anderung des Flachennutzungsplans

Die Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans umfasst die Flurstiicke Nr. 789, 797/2,
797/1, 861, 851, 944, 76 und 1/7 (alle jeweils teilweise) sowie die Flurstiicke Nr. 936, 935,
934, 933, 941, 941/1, 940, 855, 848, 847, 846, 843, 842, 841 uns 840 (alle jeweils vollstan-
dig). Die Abgrenzung entspricht nicht ganz dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Bitze Erweiterung IlI“. Die innerhalb dieses Bebauungsplanes ebenfalls noch enthaltenen
Flurstiicke Nr. 72, 73, 77 und 861 sind im Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche
oder gemischte Bauflachen enthalten und missen daher nicht mehr geéndert werden.

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sonnenbihl sind die Flachen der-
zeit als Flachen fur die Landwirtschaft und gewerbliche Bauflachen ausgewiesen.
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Angaben zum Plangebiet

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Ortsrand von Willmandingen. Innerhalb der beiden
westlichen Anderungsbereiche befinden sich derzeit landwirtschaftlich genutzt Flachen. Im
ostlichen Bereich der 4. Flachennutzungsplandnderung befinden sich mehrere Wohnge-
baude und Parkplatze der Firma. Zudem durchquert die K 6731 (Melchinger Stral3e) den
Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung.

Sudlich und westlich des Plangebiets grenzen weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen
an. Nach Norden begrenzen bestehende Gewerbegebiete sowie die K 6731 (Melchinger
Stral3e) das Plangebiet. Im Osten begrenzen Wohn-/Betriebsgebaude sowie ein Friedhofs-
gelande das Plangebiet.

Das Gelande fallt in Richtung Norden um bis zu 23 m ab. Siidwestlich der Anderungsflache
im Gewann Schmiede befindet sich die Lauchert. Der Gewasserrandstreifen wird im Rah-
men des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt.

Regionalplan Neckar Alb 2013

Der Regionalplan Neckar-Alb 2013 weist Sonnenbihl als Kleinzentrum aus.

Dabei ist der 6stlich von Willmandingen gelegene Ortsteil Undingen als zentraler Ort und
Siedlungsbereich fur die Gesamtgemeinde festgelegt.
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Die nachsten Unterzentren sind das westlich gelegene Méssingen und das 6stlich gelegene
Engstingen. Das nachste Oberzentrum ist das nérdlich gelegene Reutlingen (gemeinsam
mit Tubingen).

Der Bereich des Plangebiets ist im Osten als Siedlungsflache fur Industrie und Gewerbe
und im Sidosten als Siedlungsflache fir Wohnen und Mischgebiet festgelegt.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes ist ein regionaler Grinzug (Vorbehaltsgebiet)
sowie ein Gebiet flr Bodenerhaltung (Vorbehaltsgebiet) festgelegt. Zudem befindet sich der
Geltungsbereich des Bebauungsplans hier in der planerischen Unscharfe eines Gebiets flr
Erholung (Vorbehaltsgebiet).

Seit der 5. Anderung des Regionalplanes Neckar-Alb ist der urspriinglich als Vorranggebiet
festgelegte Griinzug nur noch ein Vorbehaltsgebiet. Die Umwandlung ist mit dem Ziel er-
folgt, diesen Bereich der kommunalen Abwégung zuganglich zu machen fiir den Fall, dass
das bestehende Gewerbegebiet erweitert werden muss. Mit dem vorliegenden Bebauungs-
plan wird dieses Ziel verfolgt. Eine Erweiterung in der erforderlichen Grof3enordnung ist nur
auf der vorliegenden Flache mdglich.

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in der planerischen Unscharfe des Ge-
biets fur Bodenerhaltung und des Gebiets fir Erholung befindet, ist von keinen erheblichen
Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung auszugehen.

Regionalplanerischen Darstellungen stehen dem Bebauungsplan somit nicht entgegen.
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Der bestehende Betrieb plant kurzfristig eine Betriebserweiterung direkt an der bestehen-
den Werksflache, woflr zeitnah Flachen zur Erweiterung bendétigt werden. Es handelt sich
um die Weiterentwicklung und damit der Sicherung von Arbeitsplatzen eines ortsansassi-
gen Betriebes. Damit einhergehend wird die Wettbewerbsfahigkeit des bestehenden Un-
ternehmens gestérkt, was sich zugleich positiv auf die Gesamtentwicklung der Gemeinde
auswirken wird.

Alternativen

Fur die Betriebserweiterung eignen sich ausschliel3lich die Flachen westlich der Werksfla-
che, da die Flachen sidlich des bestehenden Betriebs aufgrund der topographischen Ge-
gebenheiten fir eine Betriebserweiterung nur schwer herangezogen werden koénnen.
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5.1

5.2

Entwicklungsmoglichkeiten auf den Flachen &stlich des bestehenden Betriebs sind auf-
grund der angrenzenden Wohnbebauung ebenfalls sehr schwer umzusetzen (Planung in
eine Gemengelage). Dies wiirde zu weiteren Konflikten flihren. Daher wird im dstlichen
Bereich langfristig eine angemessene, stadtebaulich vertragliche Umgestaltung im An-
schluss an den Ortskern angestrebt (Gliederung der Art der Nutzung). Eine Betriebsverla-
gerung an einen anderen Standort scheidet aus.

Auch einen alternativer Gewerbestandort in der Gemeinde Sonnenbihl ist nicht vorhan-
den, da die Gemeinde Uber keinerlei sonstigen freien und zeitnah verfligbaren Gewerbe-
flachen verfigt. Optional wéare nur eine Komplettverlagerung der beiden Betriebe in eine
andere Gemeinde oder in andere Regionen.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht / Artenschutz

Im Rahmen des weiteren Verfahrens zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans werden
die Umweltauswirkungen des Vorhabens in einem separaten Umweltbericht auf der
Ebene des Flachennutzungsplans bewertet.

Artenschutz

Im Rahmen des parallel laufenden Bebauungsplanverfahrens wurde im Marz 2024 eine

artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchgefiihrt. Aus der artenschutzrechtlichen Be-

urteilung des Berichtes wird folgendes zitiert:

,Eine Umnutzung des Gebietes kann zu Lebensraumverlusten von Vigeln, insbesondere

der Offenlandarten, Flederm&ausen sowie der Zauneidechse, der Spelz-Trespe (Bromus

grossus) und verschiedener Blaulingsarten fiihren. Das Ausmal méglicher Beeintrachti-

gungen hangt von den konkreten Artenvorkommen ab. Eine Unterstellung des Vorkom-

mens aller potenziell méglichen Arten wiirde dazu fithren, dass ein hoher Bedarf an funkti-

onserhaltenden Mafinahmen erforderlich wird.

Eine konkrete artenschutzrechtliche Beurteilung ist nur nach einer Untersuchung zu den

Artengruppen der Vogel, der Flederméause sowie der Spelz-Trespe, der Zauneidechse

und der Blaulingsarten moglich.

Folgende Untersuchungen sollten daher durchgefiihrt werden:

= Erfassung der Brutvogelfauna durch sechs Begehungen im Zeitraum April bis Juni.

= Erfassung der Spelz-Trespe (Bromus grossus) durch eine Begehung im Zeitraum Ende
Juli bis Mitte August.

= Erfassung der Zauneidechse durch vier Begehungen im Zeitraum April bis September.

= Erfassung der Jagdaktivitaten von Fledermausen.

= Erfassung von Wirtspflanzen fur Blaulinge und ggf. gezielte Suche nach den streng ge-
schutzten Arten.”

Auf der Grundlage dieser Untersuchung wird bis Ende September 2024 eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung zu erstellt.

Hinweise

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzgebiet ,Langer Brun-
nen/Muhlhaldenquelle” (Weitere Schutzzone, Zone llI).

Auf die Einhaltung der Rechtsverordnung des Landratsamtes Zollernalbkreis vom
02.07.2011 wird hingewiesen.
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Denkmalschutz

Sollten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist gemaR § 20 DSchG die
Denkmalbehérde umgehend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge,
Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschich-
ten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehotrde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2 — Regionale Archaologie, Schwer-
punkte, Inventarisation) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Die Mdglichkeit zu
Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewiesen. Zur Sicherung
und Dokumentation archaologischer Zeugnisse ist zumindest mit kurzfristigen Unterbre-
chungen des Bauablaufs zu rechnen.

Falls beim Abtrag des Oberbodens archéaologische Fundstellen entdeckt werden, ist fir eine
archdologische Rettungsgrabung eine o6ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit
dem Land Baden-Wiurttemberg, vertreten durch das Landesamt fir Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart (Dienstsitz Hemmenhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen,
Tel. 07735/93777-122) abzuschlieRen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungs-
grabung geregelt werden.

Vorsorglich machen wir darauf aufmerksam, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen
die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale gegebenenfalls mehrere Wochen in
Anspruch nehmen kann und ebenso wie die Prospektion durch den Vorhabentrager zu fi-
nanzieren ist.

Landwirtschaft

An das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flachen. Bei deren Bewirtschaftung kon-
nen sporadisch Gerlche, Staub, Larm und Erschiitterungen entstehen. Negative Auswir-
kungen auf die gewerbliche Nutzung, die durch die landwirtschaftliche Produktion entste-
hen kénnen sind vom Anlagebetreiber bzw. Rechtnachfolgern zu dulden.

Abfall

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Verwal-
tungsvorschrift des Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial vom 14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoff-
recyclingmaterial des damaligen Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Baden-Wirttem-
berg vom 13.04.2004 einzuhalten.

Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

anzuwenden.
Reutlingen, den 18.07.2024 Sonnenbihl, den 18.07.2024
Clemens Kinster Uwe Morgenstern
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Birgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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