REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGEN:
Planungsausschuss (PA) 9/35a, (PA)
9/112 — (PA) 9/116

3. Maérz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3
Bearbeiter: Martin Heberling, Christof Kramer, Michael Oechsner,
Sascha Weisser

Bauleitplanung

Zu den nachstehenden Flachennutzungsplanen und Bebauungspldanen wurden Stellungnah-
men abgegeben:

Flachennutzungsplane
a) VVG Bad Rappenau-Kirchardt-Siegelsbach,
13. Anderung des Flichennutzungsplans VORLAGE (PA) 9/112

b) VVG Crailsheim
Anderung 02-2016 des Flichennutzungsplans ,,Umwandlung
gemischte Bauflache Mittelpfadacker”, Crailsheim VORLAGE (PA) 9/113

c) VVG Crailsheim

Anderung 04-2016 des Flichennutzungsplans
»Wohnbaufldache AspenstralRe”, Crailsheim VORLAGE (PA) 9/114

Bebauungsplane
d) Ellhofen, Bebauungsplan , Abtsacker IV VORLAGE (PA) 9/115

e) Zweckverband Gewerbepark Hohenlohe,
Bebauungsplan ,StralRensee” VORLAGE (PA) 9/35a

f) Grinsfeld, Bebauungsplan ,Gartenweg” VORLAGE (PA) 9/116

Beigefligt ist die Legende zur Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken
2020.




Regionalverband Heilbronn-Franken
Regionalplan

Raumnutzungskarte

Satzungsbeschluss: 24. Marz 2006

Regionale Siedlungsstruktur
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Bestand

Regionale Freiraumstruktur

Planung

Siedlungsbereich, Gemeinde oder Gemeindeteil (VRG)

Siedlungsbereich, gebietsscharf (VRG)

Gemeinde, beschrankt auf Eigenentwicklung

Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen (VRG)

Standort fiir zentrenrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgrofiprojekte (VRG)

Standort fiir nicht-zentrenlrelevante regionalbedeutsame
Einzelhandelsgrofiprojekte, tber 5 ha / bis 5 ha (VBG)

Schwerpunkt des Wohnungsbaus (VRG)

Sonderflache Siedlung (N)

Sonderflédche Bund (N)

Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (iberwiegend) (N)Z)

Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N)Z)

Regionaler Griinzug (VRG)

Griinzasur (VRG)

Planséatze

(PS 2.4.1)

(PS 2.4.1)

(PS 2.4.2)

(PS 2.4.3.1)

(PS 2.4.3.2.3)

(PS 2.4.3.2.4)

(PS 2.4.4)

(PS 3.1.1)

(PS 3.1.2)

Genehmigung: 27. Juni 2006

Regionale Infrastruktur
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Verkehrsinfrastruktur
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Bestand

Pianung

=
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Mafstab 1 : 50.000

Trasse fur StraRenverkehr, Neubau (VRG)

Trasse fur StraRenverkehr, Ausbau (VRG)

Trasse fur StraBenverkehr, Neubau (Trasse unbestimmt) (V)
Trasse fur StraRenverkehr, Ausbau (V)

Anschlussstelle an Autobahnen, Neubau (V)
StraRenkategorie Anderung (V)

Trasse fur Schienenverkehr, Neubau (V)

Strafle fur den grofiraumigen Verkehr (N)
Strale fur den Uberregionalen Verkehr (N)
Stralle fur den regionalen Verkehr (N)
Ausbau von Strallen (alle Kategorien) (N)
Anschlussstelle an Autobahnen (N)
Eisenbahnstrecke (N)

Stadtbahnlinie (N)

Ausbau von Eisenbahnstrecken (N)
Bahnhof, Haltepunkt (N)

Bahnhof mit Schienenguterverkehr (N)
Elektrifizierung (N)

Hafen, Lade- und Léschplatz (N)

Richtfunkstelle mit Richtfunkstrecke (N)

5 Kilometer

Planséatze

(PS 4.1.1)

(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)

(PS 4.1.1)

(PS 4.1.3)

(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)
(PS 4.1.1)
(PS 4.1.2)
(PS 4.1.3)
(PS 4.1.2)
(PS 4.1.2)
(PS 4.1.2)
(PS 4.1.3)

(PS 4.1.5)

(PS 4.1.7)



A\
—

M = Muschelkalkstein
MW = Muschelkalk-Werkstein
S = Stubensandstein

SW = Schilfsandstein-Werkstein

Bestand

Pianung

Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VRG)

Gebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (VBG)

Gebiet fur Landwirtschaft (VRG)

Gebiet fur Landwirtschaft (VBG)

Gebiet fur Forstwirtschaft (VRG)

Gebiet fur Erholung (VRG)

Gebiet fur Erholung (VBG)

Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen (VBG)

Gebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz (VRG)

Gebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz (VBG)

Gebiet fur den vorbeugenden Hochwasserschutz,
Ruckhaltebecken (VBG)

Gebiet fur den Abbau oberflaichennaher Rohstoffe,
Uber 5 ha / bis 5 ha (VRG)

Gebiet zur Sicherung von Rohstoffen,
Uber 5 ha / bis 5 ha (VBG)

T = Ton/Ziegeleirohstoff

BW = Buntsandstein-Werkstein

G = Gips/Anhydrit

LW = Lettenkeupersandstein-Werkstein

Bergbauberechtigung nach BBergG (N)

Landschaftsschutzgebiet (N)

Naturschutzgebiet, Bannwald und Schonwald (N)

(PS 3.2.1)

(PS 3.2.1)

(PS 3.2.3.3)

(PS 3.2.3.3)

(PS 3.2.4)

(PS 3.2.6.1)

(PS 3.2.6.1)

(PS 3.3.2)

(PS 3.4.1)

(PS 3.4.1)

(PS 3.4.1)

(PS 3.5.1)

(PS 3.5.2)

(PS 3.5.5)

(PS 3.2.1)

(PS 3.2.1)

® O ®

Technische Infrastruktur
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Verwaltungsgrenzen

Verkehrslandeplatz (N)
Militarischer Landeplatz und Verkehrslandeplatz (N)
Sonderlandeplatz (N)

Sonderlandeplatz Hubschrauber (N)

Standort fur Grof3kraftwerk (VRG)
Standort fur regionalbedeutsames Kraftwerk (VRG)
Standort fur regionalbedeutsame Windkraftanlage (VRG)

Trasse fur Hochspannungsfreileitung > 110 kV (VRG)
Trasse fur Ferngasleitung (VRG)

Trasse fur Ol-/Produktenleitung (VRG)

Fernwasserleitung DN > 250 (N)

Umspannwerk (N)
Restmtilldeponie (N)
Abfallbehandlungsanlage (N)

Bodenaushub- und/oder Bauschuttdeponie bzw. Annahmestelle (N)

Atommuill-Interimslager (N)
Sonderabfalldeponie (N)
Mullumladestation (N)

Klaranlage (N)

Regionsgrenze

Gemeindegrenze

(PS 4.1.4)

(PS 4.1.4)

(PS 4.1.4)

(PS 4.1.4)

(PS 4.2.2.2.1)

(PS 4.2.2.2.2)

(PS 4.2.3.3.1)

(PS 4.2.2.3)
(PS 4.2.2.3)

(PS 4.2.2.3)

(PS 3.3.2)
(PS 4.2.2.3)
(PS 4.3.1)
(PS 4.3.1)
(PS 4.3.1)
(PS 4.3.1)
(PS 4.3.1)
(PS 4.3.1)

(PS 3.3.1)
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Naturpark (N)

NATURA 2000-Gebiet (N)

Wasserschutzgebiet (N)

Quellschutzgebiet (N)

Wald (N)

Gewasser (N)

(PS 3.2.6.1)

(PS 3.2.1)

(PS 3.3.2)

(PS 3.3.2)

(VRG) = Vorranggebiet

(VBG) = Vorbehaltsgebiet

(N) = Nachrichtliche Ubernahme

V) = Vorschlag

F&E = Forschung & Entwicklung

FOC = Factory Outlet Center

DLR = Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt
JVA = Justizvollzugsanstalt

LSZ = Landesanstalt fir Schweinezucht

1) Die Ausweisung des Doppelunterzentrums llshofen/Kirchberg a. d. J. ist von der
Verbindlichkeit ausgenommen. Damit ist auch die Ausweisung von Standorten
fiir regionaibedeutsame EinzelhandelsgroBBprojekte (PS 2.4.3.2.3 und 2.4.3.2.4)
in llshofen und Kirchberg a. d. J. von der Verbindiichkeit ausgenommen.

2) Nachrichtliche Darstellung, z.B. rechtsverbindlicher Bauleitplane

Uberlagerung von Griinzésur und Gebiet fir den Abbau oberfléchennaher Rohstoffe.
Vorrang fur den Rohstoffabbau bis zur Beendigung des Abbaus (PS 3.1.2 und 3.5.1)

Grundlagen: _?1

Informationssystem Regionalverband Heilbronn-Franken 6/2006 q

Digitales Landschaftsmodell ATKIS ® DLM25 BW © Landesvermessungsamt Baden-Wrttemberg Az.: 5.13-D/204.
Digitale Topographische Karte 1 : 50.000 ® Landesvermessungsamt Baden-W uirttemberg Az.: 2851.2-D/2357
Daten aus dem Réumlichen Informations- und Planungssystem (RIPS) der Landesanstalt

fur Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-W tirttemberg (LUBW).



REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGE:
Planungsausschuss (PA)9/112
Anlage: 1

3. Marz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3
Bearbeiter: Michael Oechsner

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Rappenau-Kirchardt-Siegelsbach,
13. Anderung des Flichennutzungsplans
Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Ubersicht

Planungsziel: 6 Einzelanderungen

Nr. Flaichenbezeichnung Ortsteil gepl. Nutzungsart bish. Nutzungsart ha

1.1 Wimpfener Grund Erweiterung Kirchardt Gewerbe/ Griin Landwirtschaft 4,4/1,3
1.2 Sondergebiet Reiterhof Bad Rappenau S-Reiterhof Landwirtschaft 1,3

1.3 Ortsabrundung KirchstraRe B.R.-Treschklingen Misch Landwirtschaft 0,07
1.4 Ortsabrundung DorfstraRe B.R.-Treschklingen Misch Landwirtschaft 0,05
1.5 Metzgersrain Kirchardt Misch/ Griin Landwirtschaft 1,9/1,0
1.6 Industrie Berwangen 1. Anderung B.R.-Berwangen Gewerbe Landwirtschaft 0,5

Stellungnahme der Verwaltung vom 22.12.2016

Bedarfsdarlegungen/Umfang Flachenausweisungen
Zum Umfang der gewerblichen bzw. gemischten Bauflachenausweisungen werden aus
unserer Sicht keine Bedenken erhoben.

Zur geplanten gewerblichen Bauflache ,Wimpfener Grund Erweiterung” wird der Bedarf
ebenso weitgehend als gegeben angesehen. Es sollten zur Gemeinde Kirchardt jedoch noch
zum etwa vorhandenen gewerblich nutzbaren Innenpotential in der Gemeinde Angaben
erganzt werden.

Einzelflachen

Das ,Sondergebiet Reiterhof” in Bad Rappenau befindet sich im Bereich eines Regionalen
Grinzugs gem. PS 3.1.1 des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020.

Zu diesem Vorhaben ist von uns bereits vorzeitig eine AuBerung per Mail erfolgt. In dieser
Mail hatten wir dargelegt, dass wir in Bezug auf das Vorhaben der Reaktivierung dieses
ehemaligen Reiterhofs hinsichtlich der direkt auf die Reiterei bezogenen
Vorhabensbestandteile keine Bedenken erheben. Da das Vorhaben jedoch auch den Zubau
von 3 neuen Wohngebduden beinhaltete, wurden aufgrund der aus unserer Sicht
bestehenden weitgehenden Unvertraglichkeit mit den Funktionen des Regionalen Griinzugs
Bedenken erhoben.

In Bezug auf das geplante ,Sondergebiet Reiterhof” kénnen Bedenken nunmehr insoweit
zurlickgestellt werden, als bei dem Vorhaben ansonsten max. 2 Wohneinheiten und nur
max. ein neues Wohngebaude vorgesehen wird, wobei hierbei die Errichtung eines
Doppelhauses auszuschlieBen ist. Gegen eine nach zwischenzeitlicher Ricksprache



beabsichtigte anderweitige Nutzung des vorhandenen Wohngebdudes werden insoweit
keine Bedenken erhoben, als hier eine im direkten Kontext des Vorhabens vorgesehene
Nutzung vorgesehen ist (z.B. Blironutzung fir die Verwaltung des Reiterhofs). Solange
auBerdem nicht in einer (parallel betriebenen) verbindlichen Bauleitplanung oder in anderer
rechtssicherer Weise die Einhaltung des vorgenannten Rahmens nachgewiesen werden
kann, werden auch noch insoweit Bedenken gegen die Planung ,,Sondergebiet Reiterhof” im
FNP erhoben.

Gegen die geplanten Ortsabrundungen in Bad Rappenau-Treschklingen, die geplante

Mischbauflache ,Metzgersrain” in Kirchardt und die Planung ,Industrie Berwangen 1.
Anderung” in Kirchardt-Berwangen werden durch uns keine Bedenken erhoben.

Beschlussvorschlag:
Kenntnisnahme

Anlage:

- Auszug Raumnutzungskarte



Anlage zur VORLAGE (PA) 9/112
Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Bad Rappenau-Kirchardt-Siegelsbach
13. Anderung des Flichennutzungsplans

Frihzeitige Beteiligung
Stand: 22.12.2016

Planungen/Standorte
O keine Bedenken

O Bedenken
(X) entfallt
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[1 Abgrenzung Plangebiet
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Grundlagen:

Informationssystem Regionalverband Heilbronn-Franken 2016
Daten aus dem R&umlichen Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW
Geobasisdaten © LGL B-W (www.Igl-bw.de); Az.: 2851.9-1/19



REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGE:
Planungsausschuss (PA)9/113
Anlage: 1

3. Marz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3
Bearbeiter: Christof Kramer

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim

Anderung 02-2016 des Flichennutzungsplans ,Umwandlung gemischte Baufliche
Mittelpfadacker”, Crailsheim

Frihzeitige Beteiligung nach §8 (3) BauGB

Ubersicht

Planungsziel Umwandlung Mischbaufldche zu Wohnbauflache
Gemeinde/Gemarkung/Ortsteil Triensbach

GroBe in ha 2,95

Stellungnahme der Verwaltung vom 12.01.2017

Die Planung mit einem Umfang von 2,95 ha ist als regionalbedeutsam einzustufen, umfasst
in einem ersten Schritt bis 2035 jedoch nur 1,1 ha. Da durch die Planung keine
regionalplanerischen Zielfestlegungen berihrt werden, tragen wir keine Bedenken vor.

Beschlussvorschlag:
Kenntnisnahme

Anlage:

- Auszug Raumnutzungskarte



Anlage zur VORLAGE (PA) 9/113
Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
Anderung 02-2016 des Flichennutzungsplans ,,Umwandlung gemischte Baufliche Mittelpfadicker

Frihzeitige Beteiligung
Stand: 12.01.2017

Planungen/Standorte
O keine Bedenken

Malstab 1:50.000
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Grundlagen: Informationssystem Regionalverband Heilbronn-Franken 2016
Daten aus dem R&umlichen Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW
Geobasisdaten © LGL B-W (www.Igl-bw.de); Az.: 2851.9-1/19



REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGE:
Planungsausschuss (PA)9/114
Anlage: 1

3. Marz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3
Bearbeiter: Christof Kramer

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
Anderung 04-2016 des Flichennutzungsplans ,Wohnbauflidche AspenstraRe”, Crailsheim
Frihzeitige Beteiligung nach §4 (1) BauGB

Ubersicht

Planungsziel Wohnbauflache AspenstralRe
Gemeinde/Gemarkung/Ortsteil Onolzheim

GroRe in ha 3,2

Stellungnahme der Verwaltung vom 12.01.2017

Die Planung mit einem Umfang von 3,2 ha ist als regionalbedeutsam einzustufen. Da durch
die Planung keine regionalplanerischen Zielfestlegungen berihrt werden, tragen wir keine
Bedenken vor.

Aufgrund der Lage des Vorhabens in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung laut Plansatz
3.2.6.1 des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 wird die vorgesehene Griinordnung mit
Erhalt der ortsbildpragenden Baumreihe, dem Abstand zum Aspenbachle und der
Siedlungsrandeingriinung begriiRt.

Die Ausflihrungen zum gesamtstadtischen Bedarf und zu den Flachenpotentialen bitten wir

noch mit Bezug auf den Stadtteil Onolzheim zu konkretisieren.

Beschlussvorschlag:
Kenntnisnahme

Anlage:

- Auszug Raumnutzungskarte



Anlage zur VORLAGE (PA) 9/114
Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
Anderung 04-2016 des Flichennutzungsplans ,,Wohnbaufliche AspenstraRe“, Crailsheim

Frihzeitige Beteiligung
Stand: 12.01.2017

Planungen/Standorte
O keine Bedenken

[—1 Abgrenzung Plangebiet (X) entfallt

MaRstab 1:50.000
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Grundlagen: Informationssystem Regionalverband Heilbronn-Franken 2016
Daten aus dem R&umlichen Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW
Geobasisdaten © LGL B-W (www.Igl-bw.de); Az.: 2851.9-1/19



REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGE:
Planungsausschuss (PA) 9/115

Anlage: 1

3. Marz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3
Bearbeiter: Sascha Weisser

Ellhofen, Bebauungsplan ,Abtsacker IV“
Beteiligung nach § 4 (2) BauGB

Ubersicht

Planungsziel Neuregelung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen (nach RO-Vertrag)
Gemarkung/Ortsteil Ellhofen

Lagebeschrieb Bestehendes Gewerbegebiet Absticker, nérdlich Bahnlinie HN-Ohringen

GroBe Geltungsbereich 13,2 ha

FNP Sonderbauflachen, gewerbliche Bauflachen
Entwicklungsgebot FNP teilweise entwickelt

Innen-/AuBenbereich Innenbereich

Verfahrensart Normalverfahren

Art der Nutzung GE/GE e jeweils mit Einzelhandelsausschluss /SO
Bisherige Nutzung Gewerbeflachen und Edeka-Vollsortimenter

Stellungnahme der Verwaltung vom 19.01.2017

Die Planung setzt die vertraglich vereinbarte Umwandlung bisher nicht durch Einzelhandel
genutzter Sondergebietsflachen in Gewerbegebietsflaichen sowie den Ausschluss des bislang
zulassigen kleinflachigen Einzelhandels weitgehend um. Es verbleibt lediglich ein
Sondergebiet, das bereits heute durch einen grol¥flachigen Lebensmittelmarkt genutzt wird.
Fiir dieses Sondergebiet werden die vertraglich vereinbarte Reduktion der
Gesamtverkaufsflache sowie die Steuerung der Randsortimente vereinbarungsgemaR
umgesetzt.

Da durch die Planung die regionalplanerischen Zielfestlegungen der Einzelhandelsplansatze
2.4.3.2 ff und die vertraglichen Vereinbarungen erfiillt werden, tragen wir keine
grundsatzlichen Bedenken vor.

Allerdings ist in der Planzeichnung der Gebietstyp GE1 eingetragen, der in den textlichen
Festsetzungen nicht aufgegriffen wird. Da fiir diese Flache damit keine Einschrankungen des
Einzelhandels vorgenommen werden, erlaubt der Plan in diesem Bereich Agglomerationen
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe nach Plansatz 2.4.3.2.5 und widerspricht daher in
diesem Bereich den Zielen der Raumordnung und dem geschlossenen raumordnerischen
Vertrag. Wir gehen davon aus, dass es sich hierbei um einen redaktionellen Fehler handelt,
der im weiteren Verfahren behoben wird.




Im Ubrigen regen wir an, mit dem Landratsamt Heilbronn die Frage der Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan zu klaren. Da die Flache nérdlich des Edeka-Marktes ebenfalls als
Sonderbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt ist, ware es vor dem Hintergrund der
vertraglich verpflichtenden Umstellung auf eine gewerbliche Bauflache ggf. erforderlich den
Flachennutzungsplan im Rahmen eines Parallelverfahrens anzupassen, um eine
Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplans zu erlangen. Alternativ kime ggf. auch eine
Genehmigung als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 (4) BauGB in Betracht, wenn die
Anpassung an die Ziele der Raumordnung sowie der raumordnerische Vertrag, der der
Gemeinde verbindliche Fristen setzt, als dringende Griinde im Sinne des § 8 (4) BauGB
bewertet werden kdnnten.

Beschlussvorschlag:
Kenntnisnahme

Anlage:

- Auszug Raumnutzungskarte



Anlage zur VORLAGE (PA) 9/115
Ellhofen
Bebauungsplan ,,Abtsacker IV¥

Beteiligung
Stand: 19.01.2017

Planungen/Standorte
O keine Bedenken

Abgrenzung Plangebiet

Malstab 1:50.000
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Grundlagen:




REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGE:
Planungsausschuss (PA) 9/35a

Anlage: 1
3. Marz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3 Vorgang:
Bearbeiter: Sascha Weisser (PA) 9/35

Zweckverband Gewerbepark Hohenlohe, Bebauungsplan ,StraRensee”
Beteiligung nach § 4 (2) BauGB

Ubersicht
Planungsziel

Gemarkung/Ortsteil

Lagebeschrieb

GroBe Geltungsbereich
FNP
Entwicklungsgebot FNP
Innen-/AuBenbereich
Verfahrensart

Art der Nutzung

Bisherige Nutzung

Erweiterung des Gewerbepark Hohenlohe in nérdliche Richtung

Kuperzell-Westernach/Waldenburg

unmittelbar nordlich der A6, 6stlich der Doméane Hohebuch,
stidwestlich von Kupferzell-Hesselbronn

35,1 ha gef. GroRe Teilbereich neu 23,5 ha
Gewerbliche Bauflache, Stand frithzeitige Beteiligung
Erfallt, sobald Stand Offenlage FNP erreicht
AuBenbereich

Normalverfahren

GE

23,5 ha LW Nutzflache, 8,3 ha Gewerbliche Bauflache (bisher ohne Bebauung)

Stellungnahme der Verwaltung vom 30.11.2016

Aufgrund der Tatsache, dass der Planungsausschuss der Verbandsversammlung am
05.03.2015 der Uberschreitung der gebietsscharfen Abgrenzung des Schwerpunkts fiir
Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen (Plansatz 2.4.3.1) auf Ebene des
Flachennutzungsplans im Zuge einer Ausnahmeregelung zugestimmt hat, tragen wir gegen
den Umfang und die Lage der im Entwurf festgesetzten Gewerbegebiete keine Bedenken
vor.

Wir begriBen den Ausschluss kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe in den festgesetzten
Gewerbegebieten des Typs GE2 und GE3.

Allerdings wird der Ausschluss kleinflachiger Einzelhandelbetriebe nicht auf den Typ GE1
Ubertragen. Da die Uberbaubaren Flachen des Typs GE1 im &stlichen Eingangsbereichs des
Gewerbeparks (Gemeindegebiet Kupferzell) dadurch mehrere kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe zulassen, deren Verkaufsflache insgesamt deutlich Gber 800 m? liegen
konnte, besteht im nordlichen Zufahrtsbereich die Moglichkeit der Bildung einer
Einzelhandelsagglomeration nach Plansatz 2.4.3.2.5. Die Agglomerationsregelung, nach der
mehrere selbststiandige, je fir sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bei einer
raumlichen Konzentration als Agglomeration anzusehen und damit als grof¥flachiger



Einzelhandelsbetrieb bzw. als Einkaufszentrum zu behandeln sind, ist als Ziel der
Raumordnung festgelegt.

Da durch den Bebauungsplan regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofRprojekte gemafd den
Plansatzen 2.4.3.2 ff. ermoglicht werden und neben der Agglomerationsregelung auch das
Konzentrationsgebot sowie das Integrationsgebot als regional- und landesplanerische
Zielfestlegungen beriihrt werden, tragen wir Bedenken gegen die Planung vor.

Nach dem in Plansatz 2.4.3.2.2 festgelegten Konzentrationsgebot sind regionalbedeutsame
EinzelhandelsgrofRprojekte in  Kleinzentren wie Kupferzell zur Sicherung der
Grundversorgung nur ausnahmsweise zuldssig, wenn deren Absatz nicht wesentlich Giber den
Verflechtungsbereich des Kleinzentrums hinausgeht. Da Kupferzell bereits Uber eine
leistungsfahige Grundversorgung verfligt, sind die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme nicht
gegeben.

Der Standort verstoRt durch die Lage innerhalb eines Gewerbegebiets, das unmittelbar an
der B19 gelegen ist, zudem eindeutig gegen das Integrationsgebot. Danach sind
EinzelhandelsgrofRprojekte vorrangig in stadtebaulich integrierten Lagen zu errichten.

Aufgrund der Tatsache, dass Bebauungsplanentwurf gegen drei Ziele der Raumordnung
verstoBt, an die gemalR § 1 (4) BauGB eine Anpassungspflicht besteht, wird es fiir
erforderlich gehalten, kleinflachige Einzelhandelsbetriebe auch im Bereich des GE1 von der
Zulassigkeit auszunehmen. Sollen Einzelhandelsnutzungen aus bestimmten
Sortimentsbereichen zugelassen werden, ist dies nur moglich, wenn durch entsprechende
Festsetzungen vermieden wird, dass sich schadliche Einzelhandelsagglomerationen bilden.
Fiir die gewlinschten Sortimentsbereiche wéare unter Einbeziehung einer summierenden
Betrachtung mittels Auswirkungsanalyse nachzuweisen, dass von dem jeweiligen Sortiment
keine schadigenden Wirkungen auf den Ortskern von Kupferzell sowie die zentralen
Versorgungsbereiche der benachbarten Gemeinden ausgehen wiirde. Hierbei ware auch der
Einzelhandelsbesatz der Standort- sowie der Nachbargemeinden nach Sortimenten und
Verkaufsflaichen zu erheben (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 324/08 vom
21.09.2010). Eine solche sortimentsspezifische Steuerung ist aber im Regelfall nur bei
Vorhandensein eines kommunalen Einzelhandelskonzepts rechtssicher zu gestalten.

Der Form halber weisen wir darauf hin, dass der vorgenommene Ausschluss von
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben nach § 11 (3) BauNVO nicht erforderlich ist, da
derartige Einzelhandelsbetriebe alleine durch die BauNVO in Gewerbegebieten unzuldssig
sind.

Im Hinblick auf die regionalen Freiraumbelange begriBen wir die flachensparende
Inanspruchnahme des Schutzguts Boden und von hochwertigen landwirtschaftlichen Flachen
durch die Festsetzung von planexternen Ausgleichsmalinahmen sowie von Regelungen zur
Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen, Sockelgeschossen und Parkdecks. Da die
entsprechende Verpflichtung allerdings erst ab einer Stellplatzerfordernis von 100
Stellplatzen greift, ist die Wirksamkeit der Festsetzung zu den Stellplatzen vermutlich
begrenzt. Wir regen daher an, den bisher festgesetzten Schwellenwert deutlich abzusenken.

Durch die vorliegende Abgrenzung des Plangebietes erhalten die verbleibenden
landwirtschaftlichen  Nutzflichen einen fir die Bewirtschaftung unglinstigen
Flachenzuschnitt. In den vorliegenden Planunterlagen sind zu dieser Problematik, trotz



mehrfacher Thematisierung in unseren Stellungnahmen, keine Aussagen enthalten. Vor dem
Hintergrund des bestehenden Flachendrucks auf landwirtschaftliche Flachen entlang der
Bundesautobahn A6 im Hohenlohekreis sollte dieser Belang im Rahmen der Umweltprifung
betrachtet werden. Zudem sollten MalRinahmen fiir eine sinnvolle Weiternutzung der
verbleibenden Restflachen (insbesondere zwischen Plangebiet und Autobahn) vorgelegt
werden.

Die geplanten Artenschutzmallnahmen werden begriBt. Im Hinblick auf die
Artenschutzmallinahmen fir die Zauneidechse weisen wir darauf hin, dass sich die dafir
vorgesehenen Flachen im geplanten Ausbaubereich der Bundesautobahn A6 befinden und
die Funktionsfahigkeit der MaRnahme somit mittelfristig in Frage gestellt wird. Wir
verweisen in diesem Zusammenhang darauf, dass in der Vorplanung des
Regierungsprasidiums Stuttgart zum sechsstreifigen Ausbau der A6 Heilbronn - Nirnberg im
Streckenabschnitt Ohringen - Kupferzell die ,volle einseitige Verbreiterung Nord‘ als
Vorzugsvariante favorisiert wurde.

Wir begriiBen die vorgesehene Freihaltung der ehemaligen Bahntrasse Waldenburg -
Kupferzell/Kiinzelsau, die die planerischen Aussagen im Plansatz 4.1.3 sowie die Darstellung
in der Raumnutzungskarte des rechtsverbindlichen Regionalplans aufgreift. Die neue
ErschlieBungsstraBe wird die ehemalige Schienentrasse kreuzen. Im Falle einer Reaktivierung
wird ein hohengleicher Bahniibergang erforderlich. Die Freihaltetrasse sollte so
dimensioniert sein, dass eventuelle bauliche Lésungen (z.B. Unter-/Uberfiihrung) ohne
Eingriffe in benachbarte Grundstiicke moglich sind.

In den Planunterlagen wird ausgefiihrt, dass die in Aufstellung befindliche 1. Anderung der 4.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans im September/Oktober 2016 den beteiligten

Behorden vorgelegt werden soll. Uns wurden jedoch bisher keine entsprechenden
Unterlagen vorgelegt.

Beschlussvorschlag:
Kenntnisnahme

Anlage:

- Auszug Raumnutzungskarte



Anlage zur VORLAGE (PA) 9/35a
Zweckverband Gewerbepark Hohenlohe
Bebauungsplan ,,StraBensee“

Beteiligung
Stand: 30.11.2016

Planungen/Standorte
O keine Bedenken

Mafstab 1:50.000 [1 Abgrenzung Plangebiet
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REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN VORLAGE:
Planungsausschuss (PA)9/116
Anlage: 1

3. Marz 2017 offentlich Tagesordnungspunkt 3
Bearbeiter: Martin Heberling

Griinsfeld, Bebauungsplan ,Gartenweg”
Beteiligung nach § 4 (2) BauGB

Ubersicht

Planungsziel Uberplanung Bestand und Erweiterung des Lebensmitteleinzelhandelsbetriebs
Gemarkung/Ortsteil Hauptort Grinsfeld

Lagebeschrieb Ortsrandlage, an der HauptstralRe, Wohnbebauung in der Nachbarschaft

GroBe Geltungsbereich 0,7 ha

FNP Gemischte Bauflache

Entwicklungsgebot FNP Anderung im Parallelverfahren angekiindigt
Innen-/AuBenbereich Innenbereich

Verfahrensart Verfahren nach § 13a

Art der Nutzung GE /SO

Bisherige Nutzung Handwerk und Lebensmitteleinzelhandel

Stellungnahme der Verwaltung vom 07.11.2016

Grinsfeld ist nach Plansatz 2.3.4 Regionalplan Heilbronn-Franken ein Kleinzentrum. In
Kleinzentren sind EinzelhandelsgroRprojekte zur Sicherung der Grundversorgung
ausnahmsweise zuldssig. Wir begriBen die Erweiterung des EDEKA-Marktes, der fur die
Stadt Grinsfeld die Grundversorgung sicherstellt. Die Ubrigen Ge- und Verbote der
Raumordnung (Integrationsgebot, Beeintrdchtigungsverbot und das Kongruenzgebot)
missen aber beachtet werden.

Das Integrationsgebot kann im vorliegenden Fall als eingehalten beurteilt werden. Die
Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots und des Kongruenzgebots, das die wesentliche
Ubereinstimmung von  Marktgebiet des Vorhabens und Einzugsgebiet der
Belegenheitsgemeinde fordert, ist in der Regel durch ein Marktgutachten nachzuweisen. In
der Vorabstimmung, die im Dezember 2015 stattgefunden hat, haben wir einer Erweiterung
von ca. 600m? Verkaufsfliche auf 1.062m? Verkaufsfliche ohne Marktgutachten
zugestimmt, da bereits eine Uberschligige Betrachtung eine Aussage zur Vereinbarkeit des
Erweiterungsvorhabens mit den Zielen der Raumordnung erlaubt hat. Der vorliegende
Bebauungsplan setzt die Verkaufsflichenobergrenze bei 1.200m? fest. Auch diese
GroRenordnung kann bei einer Uberschligigen Betrachtung als vereinbar mit den Zielen der
Raumordnung eingestuft werden. Insofern bestehen keine Bedenken gegen einen



Bebauungsplan, der max. 1.200m? Verkaufsfliche fir einen Grundversorger in Grinsfeld
vorsieht.

Allerdings bestimmen die Festsetzungen des Bebauungsplans, dass neben den 1.200m?
Verkaufsflaiche  Gastronomieflachen, ein Backshop bzw. Backwarenverkauf mit
Sitzgelegenheiten sowie sonstige gewerbliche Erganzungen zuldssig sind. Aus diesem Grund
ermoglicht der Bebauungsplan die Realisierung einer Verkaufsfliche, die groBer ist als
1.200m? — jedenfalls wenn die MaRstibe des BVerwG (u.a. Urteil vom 25.11.2005, 4 C 14.04)
zur Verkaufsflachenberechnung angelegt werden:

Das BVerwG stellt fest, dass zur Verkaufsflache alle diejenigen Flachen hinzuzurechnen sind,
auf welchen die Warenprasentation stattfindet (Regale, Standflachen, Kdse-, Wursttheke,
Schaufenster, ...). Darliber hinaus zadhlen alle Flachen, die fir den Kunden zuganglich sind zur
Verkaufsflache (Gange zwischen den Regalen, Kassenzone, Eingangsbereich ...). Ist die
Betriebsflache in mehrere selbstandig nutzbare betriebliche Einheiten unterteilt, werden die
Verkaufsflachen addiert, wenn ein Hauptbetrieb existiert, dessen Warenangebot durch das
Angebot der untergeordneten betriebliche Einheit lediglich erganzt wird. Dies betrifft im
vorliegenden Fall insbesondere die Flache, die fiir den Backshop (inkl. Bewirtungsflache)
sowie die Post vorgesehen ist. Gastronomieflichen zahlen zur Verkaufsflaiche, wenn sie
einem Betrieb zugeordnet sind, der als untergeordneter Nebenbetrieb eine
Erganzungsleistung zum Hauptbetrieb erbringt (bspw. Backshop). Lagerflachen,
Pausenraume sowie Kundentoiletten zahlen nicht zur Verkaufsflache.

Wir tragen daher folgende Bedenken vor: Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind
missverstandlich; sie ermoglichen gegebenenfalls eine tatsachliche Verkaufsfliche von
deutlich Gber 1.200m2. Dadurch ist eine Einschdtzung hinsichtlich der Einhaltung des
Kongruenzgebots nach Plansatz 2.4.3.2.2 Regionalplan Heilbronn-Franken und des
Beeintrachtigungsverbots nach Plansatz 3.3.7.1 LEP Baden-Wirttemberg nicht moglich. Die
Festsetzungen missen prazisiert werden, beispielsweise dadurch, dass die maximale
Verkaufsflache zuerst genannt wird und daran anschlieBend — nicht gleichberechtigt,
sondern untergeordnet — die innerhalb der bezeichneten Verkaufsflaiche mdglichen
Nutzungen. Sollte die Uberpriifung der Verkaufsflichenberechnung ergeben, dass die
Verkaufsflaiche im Bebauungsplan nach oben korrigiert werden muss, muss ein
Marktgutachten nachgereicht werden, das die Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung nachweist; insbesondere mit Blick auf das Beeintrachtigungsverbot und die
Versorgungssituation in Wittighausen.

Neben dem Sondergebiet setzt der Bebauungsplan ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
fest. In Gewerbegebieten sind Einzelhandelsnutzungen bis zur Schwelle der GroRflachigkeit
grundsatzlich zuldssig. Aus diesem Grund ist am Standort die Verwirklichung weiterer 800m?
Verkaufsflache zuldssig. In Summe sind am Standort somit 2.000m? Verkaufsflache zuldssig.
Auch in diesem Zusammenhang wird ein Marktgutachten notwendig, das die Vereinbarkeit
der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zuldssigen Nutzungen mit den Zielen der
Raumordnung klart. Alternativ kénnen Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevantem
Sortiment aus dem Gewerbegebiet ausgeschlossen werden.



Beschlussvorschlag:
Kenntnisnahme

Anlage:

-Auszug aus der Raumnutzungskarte Teilbereich Griinsfeld



Anlage zur VORLAGE (PA) 9/116
Griinsfeld

Bebauungsplan ,,Gartenweg*“

Beteiligung
Stand: 05.11.2016

Planungen/Standorte
O keine Bedenken

Malstab 1:50.000
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