STADT GUGLINGEN
Tagesordnungspunkt Nr. 12 b)
Vorlage Nr. 79/2021
Sitzung des Gemeinderats
am 4. Mai 2021
-offentlich-

Bekanntgaben

Vorhabenbezogener  Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan "Langwiesen IV" des Zweckverbands
Wirtschaftsforderung Zabergau;

- Sachstandsbericht

Sachverhalt
1) Verfahrensstand

Die Verbandsversammlung des Zweckverbands Wirtschaftsforderung Zabergau
(ZWZ) hat nach vorheriger Beteiligung der Gemeinderate aller sechs
Mitgliedskommunen am 1. August 2018 beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Langwiesen [V* aufzustellen. Ferner wurde ein erster
stadtebaulicher Entwurf gebilligt und die frihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung eines im Zabergau
ansassigen Gewerbebetriebs (Gerustbaubranche) geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vom 20. August 2018 bis zum 30. September 2018 ausgelegt. Mit Schreiben vom 13.
August 2018 wurde die fruhzeitige Behordenbeteiligung eingeleitet. Die
eingegangenen Stellungnahmen sowie die Anregungen aus der ersten Runde der
Gemeinderatssitzungen wurden nach vorheriger Beteiligung der Gemeinderate aller
Verbandsmitglieder in der Verbandsversammlung am 23. Mai 2019 behandelt und
die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung fand vom 17. Juni 2019 bis 2. August 2019
statt. Mit Schreiben vom 12. Juni 2019 wurde die formliche Behdrdenbeteiligung
eingeleitet. Die eingegangenen Stellungnahmen und die Vorschlage zu ihrer
Behandlung wurden in den Dezembersitzungen des Jahres 2019 in den
Gemeinderaten der Verbandskommunen beraten und beschlossen.

Der fur die Februarsitzung 2020 der Verbandsversammlung des ZWZ vorgesehene
Satzungsbeschluss konnte nicht getroffenen werden, da sich bei einer Verifizierung
des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Eingriffs-/Ausgleichskonzepts durch
das Landratsamt Heilbronn kurzfristig herausgestellt hat, dass sich durch die
AusgleichsmaBnahme ,Oberbodenmanagement‘ weniger Okopunkte erzielen lassen
als ursprunglich ermittelt. Ursache hierfur war zum einen, dass entgegen der
seitherigen Annahmen aufgrund der Bodenqualitdt nicht alle geplanten Ab- und
Auftragungsflachen fur ein Oberbodenmanagement in Frage kamen. Zum anderen
wurde das Oberbodenmanagement von der hiermit vom Vorhabentrager betrauten
Firma teilweise nicht fachgerecht durchgefuhrt, sodass die entsprechenden
Erdauftragungen nicht als Ausgleichsmalinahmen gewertet werden konnten.




Das dadurch entstandene Ausgleichsdefizit, das unter funf Prozent des
Gesamtausgleichsbedarfs lag, sollte durch eine weitere Ausgleichsmalinahme
(Anlage einer Streuobstwiese) vollstandig ausgeglichen werden. Der Umweltbericht
wurde entsprechend angepasst. Wegen der umweltrechtlich relevanten Anderung
und Aufnahme einer bislang nicht diskutierten Ausgleichsmalinahme wurde vor dem
Hintergrund aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur erneuten
Offenlage vom 8. Juni 2020 bis 22. Juni 2020 eine verkirzte erneute Offenlage
durchgefuhrt. Ebenso wurden die Behdrden erneut beteiligt.

Wahrend der erneuten Offenlage wurde festgestellt, dass sich zum einen im
geplanten Baufeld ein Lebensraum und eine Fortpflanzungsstatte der streng
geschutzten, FFH-Anhang IV-Art, Wechselkrote entwickelt hat, die zwischenzeitlich
auch bereits von den Amphibien besiedelt wurde. Eine Bebauung ist daher nur
mdglich, wenn eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7
Bundesnaturschutzgesetz erteilt wird. Zum anderen hatten sich Hinweise auf das
Vorkommen weiterer geschitzter Arten im Baufeld und in den geplanten
Renaturierungsflachen im Bereich der Zaber und des Furtlesbachs und somit
weiterer Untersuchungsbedarf ergeben. Ferner hatte der Vorhabentrager mit
Schreiben vom 30. Juni 2020 mitgeteilt, dass aufgrund der wirtschaftlichen Folgen
der Corona-Pandemie eine zeitnahe vollstandige Realisierung des geplanten Werks
[l aktuell nicht darstellbar sei. Stattdessen werde eine abschnittsweise Umsetzung
angestrebt.

Aufgrund dieser neuen artenschutzrechtlichen und verfahrenstechnischen
Problemstellungen wurde das Bebauungsplanverfahren vom ZWZ voribergehend
gestoppt. Nachdem aber zwischenzeitlich Losungen fur die einzelnen
Problemstellungen absehbar sind, hat der Zweckverband die Planungen wieder
aufgenommen. Der weitere Verfahrensablauf ist wie folgt vorgesehen:

Nach einer Information aller Gemeinderate der Verbandskommunen Uber den
aktuellen Sachstand im April bzw. Anfang Mai 2021 soll Mitte Mai die
Beschlussfassung uUber die erneute Offenlage in der Verbandsversammlung des
Zweckverbands getroffen werden. Die Offenlage selbst wird im Anschluss flr vier
Wochen erfolgen. Wahrend der Offenlage sind samtliche Bebauungsplanunterlagen
auf der Internetseite des Zweckverbands unter der Rubrik ,Langwiesen IV* 6ffentlich
einsehbar. Im Nachgang erfolgt dann die Einwendungsanalyse, sodass von Ende
Juni bis Ende Juli die Beschlussfassung in den Gemeinderaten der
Verbandskommunen erfolgen konnte. Unmittelbar danach ist bis Anfang der
Sommerferien der Satzungsbeschluss in der Verbandsversammlung vorgesehen. Mit
der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan dann in Kraft.



2) Wesentliche Plananderungen

Gegenuber den bisherigen Planunterlagen vom Dezember 2019 haben sich folgende
Anderungen ergeben:

o Anderungen im Plan- und Textteil des Bebauungsplans: Es sind keine
wesentlichen Anderungen im Plan- und Textteil des Bebauungsplans
vorgesehen. Die vom Vorhabentrager beim Regierungsprasidium Stuttgart
beantragte immissionsschutzrechtliche Genehmigung beinhaltet zwar die
Baugenehmigung fur das Gesamtwerk. Da fur die baurechtliche Genehmigung
des ersten Bauabschnitts mit einer Produktionshalle von 10.000 m? jedoch das
Landratsamt Heilbronn zustadndige Genehmigungsbehérde ist, sind aus
verfahrenstechnischen Grunden moglicherweise noch kleinere Anpassungen
am Bebauungsplan notwendig. Ferner werden sich aufgrund der
fortgeschrittenen Planungstiefe noch kleinere Veranderungen bei der genauen
Abgrenzung von Verkehrs-, Grin- und Bauflachen ergeben.

o Anderung von Fachgutachten: In den Umweltbericht wurden einerseits
zusatzliche Ausgleichs- und VermeidungsmalRnahmen fur verschiedene
Tierarten (z.B. Feuerfalter und Nachtkerzenschwarmer, Wechselkrote,
Zauneidechse) eingearbeitet. Andererseits wurde die Okobilanzierung an den
aktuellen Planungsstand angepasst. Daruber hinaus wurde als optionale
zusatzliche Ausgleichsmallnahme die Anlage von Krebssperren im Furtlesbach
vorgesehen. Diese Malinahme soll nur dann zum Tragen kommen, wenn noch
durchzufuhrende Untersuchungen ihre Okologische Sinnhaftigkeit nachweisen
und im weiteren Verfahren das aktuell ermittelte Okopunkteguthaben fir das
Bebauungsplanverfahren ,Langwiesen IV* nicht ausreichend sein sollte. Dieses
betragt nach der komplett aktualisierten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung rd.
40.000 Okopunkte. Durch die Realisierung der Krebssperren konnten 200.000
Okopunkte zuséatzlich erreicht werden.

o Renaturierung von Zaber und Firtlesbach: Die Renaturierungsplanung wurde
aufgrund neuer artenschutzrechtlicher und technischer Erkenntnisse
grundlegend uberarbeitet (siehe Anlage 1). Gegenuber der bisherigen Planung
findet im Bereich des Fulrtlesbachs aufgrund artenschutzrechtlicher
Restriktionen nur  noch eine punktuelle  Verschwenkung des
Bestandsgewassers statt. Die Verschwenkung der Zaber endet nach der
aktuellen  Planung bereits vor dem  Regenruckhaltebecken des
Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Zabergau und nicht — wie ursprunglich
geplant — erst danach. Hintergrund ist die notwendige Ausleitung des Beckens
in die Zaber.

o Vorhaben- und ErschlieBungsplan: Dieses Planwerk ist ebenfalls an die
abschnittsweise Realisierung anzupassen.



3) Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung

Da sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes geeignete Ersatzlebensraume fur die
Wechselkrote befinden, wird der Zweckverband in Kirze eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG beim Regierungsprasidium
Stuttgart beantragen. Um den Satzungsbeschluss fassen zu konnen ist es
notwendig, dass die Erteilung dieser Ausnahmegenehmigung zumindest in Aussicht
gestellt ist. Im Vorgriff wurden zwei Ersatzlaichgewasser angelegt und in
Abstimmung mit den Naturschutzbehdérden wurde ein Teil der Population bereits
umgesiedelt.

4) Offentlich-rechtliche Vertrige mit dem Landratsamt

Zur genauen Ausgestaltung der AusgleichsmalRnahmen sowie zu deren Absicherung
waren bereits bisher zwischen dem ZWZ und dem Landratsamt Heilbronn — Untere
Naturschutzbehorde —o6ffentlich-rechtliche Vertrage zu den Themen Artenschutz
(Goldammer und Feldlerche; sogenannte ,CEF-Malinahmen®), Oberbodenauf- und
abtrag (,Humusmanagement®) und Ausgleichsmalinahmen (Renaturierung der Zaber
und des Furtlesbachs; Anlage einer Streuobstwiese) abzuschlieRen. Diese Vertrage
mussen nunmehr noch aktualisiert und gegebenenfalls erganzt werden. Ferner
mussen sie vor dem Satzungsbeschluss unterzeichnet werden.

5) Durchfiuhrungsvertrag

Der Durchfuhrungsvertrag ist wesentliches Element des Planungsinstruments
,vorhabenbezogener Bebauungsplan® und verpflichtet den Vorhabentrager zur
Realisierung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalinahmen innerhalb einer
bestimmten Frist. Er regelt ferner die Kostentragungspflichten. Der
Durchfuhrungsvertrag wurde im Auftrag des Zweckverbands von der
Rechtsanwaltskanzlei W2K Rechtsanwalte erstellt und am 23. Dezember 2019
notariell beurkundet. Aufgrund der nunmehr geplanten abschnittsweisen Realisierung
sowie des zusétzlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs ist eine Anderung
des Durchfiihrungsvertrags notwendig. Wesentliche Anderungen werden sein:

o Abschnittsweise Realisierung: Statt einer sofortigen kompletten Realisierung
des gesamten Werks Il soll eine Realisierung desselben in zwei Abschnitten
erfolgen. Der erste Abschnitt (siehe Anlage 2) umfasst ein rund ein Hektar
groRes Produktionsgebdude, ein Ubergabegebdude fir die 6ffentlichen
Leitungsanschlisse mit Sanitaranlage, kleine technische Bauwerke (z.B. Tore,
StromUbergabegebaude, Schweilgastanks mit Verdampfer), die (nur) far
diesen Realisierungsabschnitt erforderliche temporare Errichtung von
Stellplatzen, die temporare innerbetriebliche Erschlieung mit Fahrwegen und
Stellplatzen, sowie die teilweise zunachst temporare Einzaunung des bebauten
Gelandes und maoglicher weiterer Bereiche zur Gefahrenvermeidung. Ferner ist
die Herstellung des Regenruckhaltebeckens vorgesehen. Im zweiten
Bauabschnitt soll dann der Restausbau mit Feuerverzinkerei auf den
ursprunglichen geplanten Umfang erfolgen.



o Durchfuhrungsfrist: Bisher war vorgesehen, dass das gesamte Werk Il
innerhalb einer Frist von 48 Monaten errichtet werden muss. Nunmehr ist
vorgesehen, dass der erste Bauabschnitt innerhalb von 60 Monaten und der
zweite Bauabschnitt — und somit auch die Gesamtfertigstellung — innerhalb von
weiteren 60 Monaten zu erfolgen hat.

o Kostentragungspflichten: Die zusatzlichen Ausgleichsmalinahmen sind in den
Durchfuhrungsvertrag aufzunehmen. Die Kosten tragt der Vorhabentrager. Eine
Anderung ergibt sich beziiglich der Kostentragung fir die Renaturierung des
Furtlesbachs. Hier war seither zur Generierung der erforderlichen Okopunkte
fur den Bebauungsplan ,Langwiesen IV* geregelt, dass die Kosten zwischen
Vorhabentrager und ZWZ geteilt werden. Da diese MalRnahme aber zum
Ausgleich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung far das
Bebauungsplanverfahren ,Langwiesen IV* nicht mehr notwendig ist, der ZWZ
aber gleichzeitig aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans
,Langwiesen III* zur Umsetzung der Malinahme verpflichtet ist und diese unter
gewasserokologischen Aspekten auch fur sehr sinnvoll halt, tragt der ZWZ
zukUnftig allein die Kosten der Renaturierung des Firtlesbachs. Im Gegenzug
entfallt die halftige Anrechnung der Okopunkte aus dieser MaRnahme auf das
Bebauungsplanverfahren ,Langwiesen IV*.

Der Durchfihrungsvertrag ist nicht Bestandteil der Satzung. Vor dem
Satzungsbeschluss muss er jedoch von den Gemeinderaten der
Verbandskommunen beschlossen sowie vom ZWZ und dem Vorhabentrager
unterzeichnet werden.

Finanzierung

Gemall dem Durchfuhrungsvertrag  werden  samtliche  Kosten  des
Bebauungsplanverfahrens sowie der Umsetzung des Vorhabens vom
Vorhabentrager getragen. Eine Ausnahme bilden lediglich die Kosten der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen im Bereich des Furtlesbachs — diese
Kosten in Hohe von ca. 400.000 EUR werden ausschlieBlich vom Zweckverband
getragen, da sie vollstandig dem Bebauungsplan ,Langwiesen [II* zugeordnet
werden und aufgrund der dortigen Festsetzungen auch zwingend vom ZWZ
umzusetzen sind.

Anlage(n)
Ubersichtsplan Renaturierung Zaber und Furtlesbach
Ubersichtsplan 1. Bauabschnitt Werk I

16.04.2021/Heckmann
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