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

a) Behandlung der Stellungnahmen

b) Zustimmung zum Durchfiihrungsvertrag

c) Satzungsbeschluss

Beschlussantrag

Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und
gegeneinander werden die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
2 BauGB und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen entsprechend den Beschlussvorschlagen der
Verbandsverwaltung in den Abwagungstabellen, die der Sitzungsvorlage als Anlage 1
beigefligt sind, behandelt bzw. abgewogen.

Dem Abschluss der offentlich-rechtlichen Vertrage mit dem Landratsamt Heilbronn —
Untere Naturschutzbehérde — zu CEF-MaRnahmen, Oberbodenmanagement und
Ausgleichsmalinahmen an Zaber und Firtlesbach entsprechend den Anlagen 24, 25
und 26 dieser Sitzungsvorlage wird zugestimmt.

Dem Abschluss des Nachtrags zum Durchflihrungsvertrag vom 23.12.2019 mit der
Wilhelm Layher Verwaltungs-GmbH entsprechend der Anlage 27 dieser Sitzungsvorlage
wird zugestimmt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Langwiesen IV“ in der Fassung vom
03.07.2018/04.04.2019/11.05.2021 wird nach 88 10, 12 BauGB und § 4 GemO als
Satzung beschlossen.

Die zusammen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 03.07.2018/04.04.2019/11.05.2021 werden nach §
74 LBO Baden-Wirttemberg und § 4 GemO als Satzung beschlossen.

Der Buirgermeister wird beauftragt und bevollmachtigt, den entsprechenden
Beschlissen in der Verbandsversammlung des Zweckverbands Wirtschaftsforderung
Zabergédu zuzustimmen.
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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 IV* aufzustellen.
Ferner wurde ein erster stadtebaulicher Entwurf gebilligt und die friihzeitige Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung eines im Zabergdu ansassigen
Gewerbebetriebs (Geriustbaubranche) geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wurde im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom 20.
August 2018 bis zum 30. September 2018 ausgelegt. Mit Schreiben vom 13. August 2018
wurde die frihzeitige Behdrdenbeteiligung eingeleitet. Die eingegangenen Stellungnahmen
sowie die Anregungen aus der ersten Runde der Gemeinderatssitzungen wurden nach
vorheriger  Beteiligung der Gemeinderédte aller Verbandsmitglieder in  der
Verbandsversammlung am 23. Mai 2019 behandelt und die formliche Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher 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
Gemeinderéten 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 Ausgleichsmal3nahme
,Oberbodenmanagement weniger Okopunkte erzielen lassen als urspriinglich ermittelt.
Ursache hierfir war zum einen, dass entgegen der seitherigen Annahmen aufgrund der
Bodenqualitat nicht alle geplanten Ab- und Auftragungsflichen fir ein
Oberbodenmanagement in Frage kamen. Zum anderen wurde das Oberbodenmanagement
von der hiermit vom Vorhabentrdger betrauten Firma teilweise nicht fachgerecht
durchgefihrt, sodass die entsprechenden Erdauftragungen nicht als AusgleichsmalRhahmen
gewertet werden konnten.

Das dadurch entstandene Ausgleichsdefizit, das unter fiinf Prozent des
Gesamtausgleichsbedarfs lag, sollte durch eine weitere Ausgleichsmaf3nahme (Anlage einer
Streuobstwiese) vollstandig ausgeglichen werden. Der Umweltbericht wurde entsprechend
angepasst. Wegen der umweltrechtlich relevanten Anderung und Aufnahme einer bislang
nicht diskutierten AusgleichsmafRnahme wurde vor dem Hintergrund aktueller
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zur erneuten Offenlage vom 8. Juni 2020
bis 22. Juni 2020 eine verkirzte erneute Offenlage durchgefihrt. Ebenso wurden die
Behorden erneut beteiligt.

Wahrend der erneuten Offenlage wurde festgestellt, dass sich zum einen im geplanten
Baufeld ein Lebensraum und eine Fortpflanzungsstatte der streng geschitzten, FFH-Anhang
IV-Art, Wechselkréte entwickelt hat, die zwischenzeitlich auch bereits von den Amphibien
besiedelt wurde. Eine Bebauung ist daher nur mdglich, wenn eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 Bundesnaturschutzgesetz erteilt wird. Zum
anderen hatten sich Hinweise auf das Vorkommen weiterer geschutzter Arten im Baufeld
und in den geplanten Renaturierungsflachen im Bereich der Zaber und des Firtlesbachs 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 vollstéandige Realisierung des geplanten Werks Il aktuell
nicht darstellbar sei. Stattdessen werde eine abschnittsweise Umsetzung angestrebt.
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Aufgrund dieser neuen artenschutzrechtlichen und verfahrenstechnischen
Problemstellungen wurde das Bebauungsplanverfahren vom ZWZ vortibergehend gestoppt.
Nachdem aber zwischenzeitlich Losungen fir die einzelnen Problemstellungen gefunden
werden konnten, hat der Zweckverband die Planungen wieder aufgenommen. Uber den
aktuellen Sachstand wurden die Gemeinderéate der Verbandskommunen in den jeweiligen
April- bzw. Maisitzungen 2021 informiert. Die Verbandsversammlung des ZWZ hat am 11.
Mai 2021 eine erneute Offenlage beschlossen. Diese fand vom 25. Mai bis 22. Juni 2021
statt. Ebenso wurden die Behdrden erneut beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen
und die Vorschlage zu ihrer Behandlung sind dieser Vorlage als Anlage 1 beigefiigt. Ein
Vertreter des Buros Kaser wird in Sitzung anwesend sein und auf die Stellungnahmen
eingehen.

An dieser Stelle sei noch darauf hingewiesen, dass gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Petition beim Petitionsausschuss des Landtags eingereicht wurde. Eine
inhaltliche Auseinandersetzung mit den Argumenten des Petenten findet im Rahmen des
Satzungsbeschlusses statt, da der Petent auch im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
Stellungnahmen mit vergleichbarem Inhalt abgegeben hat. Zur Behandlung dieser
Stellungnahmen wird auf die Anlage 1 verwiesen. Eine beim Landtag anhangige Petition
gegen das Projekt bertihrt die Planungshoheit des ZWZ nicht, d.h. ein Satzungsbeschluss
ware grundsatzlich moglich.

Nach Zustimmung der Gemeinderate aller Verbandskommunen und Abschluss des
Durchfihrungsvertrags konnte voraussichtlich noch im 3. Quartal 2021 von der
Verbandsversammlung der Satzungsbeschluss getroffen werden und danach die
Bekanntmachung erfolgen. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

2) Wesentliche Plananderungen

Gegenuber dem Sachstandsbericht vom April/Mai 2021 haben sich keine wesentlichen
Planédnderungen ergeben. Es fanden lediglich kleinere Korrekturen und Anpassungen im
Umweltbericht statt, die aus den Stellungnahmen der Fachbehdérden resultieren.

3) Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung

Da sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes geeignete Ersatzlebensrdume fiir die
Wechselkrote befinden, hat der Zweckverband eine artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG beim Regierungspréasidium Stuttgart
beantragt. Im Vorgriff wurden zwei Ersatzlaichgewéasser angelegt und in Abstimmung mit
den Naturschutzbehérden wurde ein Teil der Population bereits umgesiedelt. Mit
elektronischem Schreiben vom 18. Mai 2021 hat das Regierungsprasidium die Erteilung
dieser Ausnahmegenehmigung in Aussicht gestellt.



4) Offentlich-rechtliche Vertrage mit dem Landratsamt

Zur genauen Ausgestaltung der AusgleichsmalRnahmen sowie zu deren Absicherung waren
bereits bisher zwischen dem ZWZ und dem Landratsamt Heiloronn — Untere
Naturschutzbehdrde —offentlich-rechtliche Vertrdge zu den Themen Artenschutz
(Goldammer und Feldlerche; sogenannte ,CEF-MalRnahmen®), Oberbodenauf- und abtrag
(,Humus- bzw. Oberbodenmanagement®) und Ausgleichsmallinahmen (Renaturierung der
Zaberaue; Anlage einer Streuobstwiese) abzuschlieRen. Diese Vertrage wurden nunmehr
aktualisiert und im Bereich des Artenschutzes um weitere MalRhahmen erganzt. Ferner
missen 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 ErschlieBungsmalnahmen innerhalb einer bestimmten Frist. Er
regelt ferner die Kostentragungspflichten. Der Durchfiihrungsvertrag wurde im Auftrag des
Zweckverbands von der Rechtsanwaltskanzlei W2K Rechtsanwdlte erstellt und am 23.
Dezember 2019 notariell beurkundet. Aufgrund der mdoglicherweise abschnittsweisen
Realisierung sowie des zuséatzlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs ist eine
Anderung des Durchfiihrungsvertrags durch einen Vertragsnachtrag notwendig. Gegeniiber
dem Sachstandsbericht vom April/Mai 2021 wurde eine Anpassung dergestalt
vorgenommen, dass das Vorhaben nunmehr optional als Ganzes oder abschnittsweise
umgesetzt werden kann. Hintergrund ist die auf3erst positive Entwicklung der Auftragslage
beim Vorhabentrager, die aktuell eine Komplettumsetzung in einem Zug wieder realistisch
erscheinen lasst. Der Durchfiihrungsvertrag 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

Gemal dem Durchfihrungsvertrag mit Nachtrag werden samtliche Kosten des
Bebauungsplanverfahrens sowie der Umsetzung des Vorhabens vom Vorhabentrager
getragen. Eine Ausnahme bilden lediglich die Kosten der naturschutzrechtlichen
AusgleichsmalRnahmen im Bereich des Firtlesbachs — diese Kosten in Hohe von ca.
400.000 EUR werden ausschlief3lich vom Zweckverband getragen, da sie vollstandig dem
Bebauungsplan ,Langwiesen IlI“ zugeordnet werden und aufgrund der dortigen
Festsetzungen auch zwingend vom ZWZ umzusetzen sind.
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Anlage(n)

01 Tabellarische Aufstellung der Stellungnahmen aus der zweiten erneuten Offenlage
02 Zuordnungsliste Stellungnahmen Privatpersonen (nichtoffentlich)

03 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Langwiesen IV Texttell

04 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Langwiesen IV Planteil

05 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Langwiesen IV Begrindung mit Nachtragen
06 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

07 Bepflanzungs- und Begriinungskonzept

08a Gewasserentwicklung Zaberaue und Renaturierung Firtlesbach Ubersichtsplan
08b Gewasserentwicklung Zaberaue und Renaturierung Firtlesbach Malinahmenplane
08c Standortbezogene Vorprifung der UVP-Pflicht der Renaturierungsmafinahmen
09a Schalltechnische Untersuchung

09b Schalltechnische Untersuchung erster Bauabschnitt

10 Auswirkungen auf lokalklimatische Verhéltnisse

11 Verkehrsuntersuchung

12 Radverkehrsuntersuchung

13 Umweltbericht

14 Artenschutzfachbeitrag

15 FFH-Vorprifung

16 Realisierungsabschnitt 1 Plan

17 Baugrundgutachten

18 Voruntersuchung zur biologischen Erfolgskontrolle

19 Bericht Oberbodenmanagement

20 Faunistische Untersuchung

21 Immissionsprognose

22 Stellungnahme Staub

23 Umweltvertraglichkeitspriifung Genehmigungsverfahren

24 Vertrag Uber CEF-Mal3nahmen

25 Vertrag Uber Oberbodenmanagement

26 Vertrag Uber naturschutzrechtliche Ausgleichsmaf3nahmen

27 Nachtrag zum Durchflihrungsvertrag vom 23.12.2019



