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Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes
Zabergdau, 1. Fortschreibung

Einleitungsbeschluss zur 9. Anderung

- Guglingen-Frauenzimmern, ,Gassle Erweiterung*

- Guglingen, ,Am Flugelausee®

- Zaberfeld, ,\WWohnmobilstellplatz Ehmetsklinge*

- Berichtigungen

- Anpassungen

Beschlussantrag:

Die Einleitung der 9. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
wird wie in der Anlage dargestellt nach 8 2 Abs. 1 i.V.m. mit § 1 BauGB beschlossen
und das weitere Verfahren eingeleitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird nach § 3 Abs. 1 BauGB durch
Vero6ffentlichung im Amtsblatt und auf der Homepage der Mitgliedsgemeinden mit
Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung der Planung durchgefihrt.

03.04.2023 / Stohr-Klein

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

Giglingen-Frauenzimmern — Bebauungsplan ,Gassle Erweiterung”

In Frauenzimmern soll der bestehende Fensterbaubetrieb erweitert werden. Die
Erweiterung soll auf der direkt an den Betrieb angrenzenden Flache realisiert
werden.

In der aktuellen Fassung des Flachennutzungsplanes sind diese Flachen fur die
Landwirtschaft ausgewiesen. Bebauungsplan und Anderung des FNP sollen im
Parallelverfahren betrieben werden.




Glglingen — Bebauungsplan ,Am Flugelausee®

In Gulglingen wurde das Naherholungsgebiet ,Am Fligelausee mit einem
Bebauungsplan Sondergebiet Uberplant. Da dieser nicht aus dem FNP entwickelt
wurde, ist zur Wahrung des Entwicklungsgebots der Flachennutzungsplan zu
andern.

Zaberfeld — Wohnmobilstellplatz Ehmetsklinge”

Der derzeit in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Sonderbauflache
;Wohnmobilstellplatz Ehmetsklinge® ist nicht aus dem FNP entwickelt. Daher ist zur
Wahrung des Entwicklungsgebots der Flachennutzungsplan zu andern.

Berichtigungen

Weiter sind folgende Berichtigungen aufzunehmen:

- Zaberfeld-Michelbach: Gartenacker
BPlan nach § 13 a BauGB, es muss die Anderung von Griinland in
Allgemeines Wohngebiet berichtigt werden

- Zaberfeld-Leonbronn: Ob dem Hoppler
BPlan nach § 13 b BauGB, es muss die Anderung von Landwirtschaftsflache
in Allgemeines Wohngebiet berichtigt werden

- Zaberfeld: Gottesacker lli
BPlan nach § 13 b BauGB; es muss die Anderung von Griinflache-Sportplatz
in Allgemeines Wohngebiet berichtigt werden

Anpassungen

Es sind noch folgende Anpassungen von ,Flachen in Planung“ in ,Flache im
Bestand® aufzunehmen:

- Zaberfeld, Bitz: Sonderbauflache

- Guglingen, Herrenacker-Baumpfad, Erweiterung: Wohnbauflache

- Guglingen, Gewerbegebiet Liissen: Gewerbliche Bauflachen

- Guglingen-Frauenzimmern: Wohnbauflache Bestand

- Pfaffenhofen, Gehrn Erweiterung West: Wohnbauflache Bestand

03.04.2023 / Stohr-Klein
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VORBEMERKUNG

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans 1997 fir den Verwaltungsraum ,,Oberes
Zabergau® wurde am 30.07.1999 genehmigt. Zwischenzeitlich wurde der Flachennut-
zungsplan acht Mal mit Deckblattern geandert. Die 8. Anderung wurde am 05.07.2019
wirksam.

Das gesamte Planwerk wurde zwischenzeitlich auf dem Stand der 6. Anderung digitali-
siert.

Die 9. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwal-
tungsverbandes (GVV) Oberes Zabergau soll hiermit eingeleitet werden. Primares Ziel
der Anderung ist die Parallelitidt zum Bebauungsplan ,Gassle Erweiterung*, welcher sich
bereits in der Aufstellung befindet. Aufgrund von aktuell abgeschlossenen Bebauungs-
planen der Innenentwicklung (§ 13a BauGB) sowie Bebauungsplanen gem. § 13b (be-
schleunigtes Verfahren) sollen die notwendigen Anpassungen des Flachennutzungs-
plans, die im Wege der Berichtigung vorgenommen werden kdnnen, deklaratorisch eben-
falls in die 9. Anderung aufgenommen (vgl. Kap. D) werden. Dies gilt auch fiir einige
redaktionelle Anpassungen (vgl. Kap. E).

Begriindung zur 9. Anderung 1. FS FNP GVV Oberes Zabergau



A. Guglingen
Neudarstellung Gewerbliche Bauflache ,,Gassle Erweiterung“
Gewerbliche Bauflache (G) (ca. 0,5 ha)

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadt Guglingen liegt eine Bauanfrage zur Erweiterung eines bestehenden Fensterbaube-
triebs vor. Die Erweiterung soll auf einer direkt an den bestehenden Standort angrenzenden Fla-
che realisiert werden. Die Planung umfasst neben der neuen Fertigungshalle einen Verbindungs-
bau zum bestehenden Betrieb, einen Uberdachten Verladebereich, eine LKW-Umfahrt zur bereits
bisher genutzten Verladestelle, sowie eine Parkplatzanlage im Bereich zwischen den Hallen. Das
Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des GVV Oberes Zabergau als Flache fir die Landwirt-
schaft dargestellt, der aufzustellende Bebauungsplan ist also nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Die Stadt hat zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit ein Bebauungsplanverfahren
eingeleitet. Zur Wahrung des planungsrechtlichen Entwicklungsgebots (§ 8 (2) BauGB) ist die
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

2. Planerische Zielsetzung

Ziel der Planung ist die Aufnahme der Flachendarstellung ,Gewerbliche Bauflache®, als planungs-
rechtliche Grundlage fiir das auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung projektierte Vorhaben
(Parallelverfahren).

Die Erweiterung des Fensterbaubetriebs ist direkt im Anschluss an den bestehenden Betrieb ge-
plant. Dies ist bezlglich der Betriebsablaufe der sinnvollste Standort, da somit Fahrten zwischen
verschiedenen Standorten entfallen kdnnen. Durch diese Fahrten wirden sowohl fur den Betrieb
wirtschaftliche Nachteile als auch fir das bereits jetzt stark belastete Stralennetz zusatzliche
Belastungen auftreten. Die Planung ist somit standortgebunden und nur an dieser Stelle sinnvoll
umzusetzen. Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb erforderlich und
unvermeidlich.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Oberes Zabergau als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Der Bereich des bestehenden Betriebsgelandes ist als Gewer-
beflache dargestellt. Das Plangebiet ist planungsrechtlich dem AufRenbereich zuzuordnen. Die
Flachen sollen im Rahmen der Anderung der Fortschreibung des Flachennutzungsplans als Ge-
werbliche Bauflache dargestellt werden.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Das Plangebiet ist auf der Ebene der Regionalplanung nicht Gberplant.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Oberes Zabergau groéfRten-
teils als Flache flr die Landwirtschaft dargestellt. Der Bereich des bestehenden Betriebsgelandes
ist als Gewerbeflache dargestellt.

Begriindung zur 9. Anderung 1. FS FNP GVV Oberes Zabergau



Teil 2: Umweltbericht

Im Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB sind die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB vorliegenden, ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen. Im Rahmen der hier gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung wird von der Ab-
schichtungsmaéglichkeit nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB Gebrauch gemacht und auf den Umwelt-
bericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz sowie auf die artenschutzrechtliche Prufung
zum Bebauungsplan ,Géssle Erweiterung® verwiesen, welcher im Parallelverfahren zur 9. Ande-
rung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans aufgestellt wird. Aufgrund der Anderung
des Flachennutzungsplans ist nicht mit zusatzlichen oder anderen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu rechnen, da die Flachen identisch sind.

Begriindung zur 9. Anderung 1. FS FNP GVV Oberes Zabergau



B. Guglingen:  Neudarstellung Sonderbaufliche ,Am  Flugelausee®
Sonderbauflache (S)(ca. 5,2 ha)

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Am Fligelausee® ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Zur
Wahrung des Entwicklungsgebots (§ 8 (2) BauGB) ist die Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich.

2. Planerische Zielsetzung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung bzw. Ordnung der bestehenden Naherholungsein-
richtung zwischen Giiglingen und Eibensbach. Uber die Bestandssicherung hinaus soll im Be-
reich des bestehenden Gebaudes, das bisher als Gerate- und Remisehalle genehmigt ist eine
Erweiterung zur Bewirtschaftung als Kiosk sowie Sanitar- und Nebenrdume geregelt werden. In
diesem Zusammenhang werden auch die vorhandenen Lagergebaude und die landwirtschaftli-
che Lagerhalle auf Flurstick 1550 in die Planung tbernommen. Auflerdem werden PKW-
Stellplatze und ein Bereich fur Fahrradabstellplatze ausgewiesen.

Mit dem Bebauungsplan soll der Besucherverkehr von der éffentlichen Grinflache auf Flurstick
1558 (Bachflache) ausgeschlossen werden. Deshalb sind Stellplatze auf Flurstiick 1550 ausge-
wiesen.

Der Grofdteil des Bebauungsplanes ist als private Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
ausgewiesen. Durch die Zweckbestimmung ,Angelteiche® bzw. ,privater Fischteich® werden die
fur den Betrieb erforderlichen Anlagen definiert.

Die Bebauung ist auf verhaltnismafig kleine Bereiche beschrankt, um den AuRRenbereichscha-
rakter beizubehalten. Der Betrieb als Erholungseinrichtung soll gewahrleistet sein. Auf den Grun-
flachen, aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen, sind nur fir Angelsport und Naherholung erfor-
derliche Anlagen, wie Angelstege oder Sitzbanke im Bereich der Angelteiche, zugelassen.

Zur Anlieferung ist eine Zufahrt bis zum Gebaude auf Flurstiick 1548 auf Schotterflache zulassig.
Der private Fischteich auf Flurstlick 1553, der am 20. Mai 1998 genehmigt wurde, ist nicht fir den
offentlichen Angelbetrieb bestimmt.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Im derzeit noch glltigen Regionalplan ist im Bereich des Bebauungsplanes ein regionaler Grin-
Zug ausgewiesen.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Oberes Zabergau grofiten-
teils als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Der Rest der Flache ist als Wasserflache dar-
gestellt.
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Teil 2: Umweltbericht

Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird von der Abschichtungsmdég-
lichkeit gem. § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB Gebrauch gemacht, das heif3t die Ermittlung und Bewer-
tung der Belange des Umweltschutzes erfolgte durch die Umweltprifung bzw. den Umweltbericht
des Bebauungsplanverfahrens Sondergebiet fir Naherholung "Am Fligelausee®. Der Bebau-
ungsplan ist rechtskraftig.
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C. Zaberfeld: Neudarstellung Sonderbauflache ,,Wohnmobilstellplatz Ehmets-
klinge“
Sonderbauflache (S)(ca. 0,2 ha)

1. Erfordernis der Planaufstellung

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Wohnmobilstellplatz Ehmetsklinge® ist nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Zur Wahrung des Entwicklungsgebots (§ 8 (2) BauGB) ist
die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

2. Planerische Zielsetzung

Mit der Lage im Naturpark Stromberg-Heuchelberg und dem Stausee Ehmetsklinge ist die Ge-
meinde Zaberfeld ein beliebtes touristisches Ausflugsziel mit entsprechender Infrastruktur. Die
Gemeinde mochte die bereits vorhandenen, befristet genehmigten Wohnmobilstellplatze pla-
nungsrechtlich sichern und mit deren Erweiterung dem anhaltenden Trend zum Wohnmobilreisen
nachkommen. Dafur ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich, da mehr als drei Wohnmobilstellplatze vorgesehen
sind, planungs- und bauordnungsrechtlich um einen Campingplatz. Das Plangebiet mit einer
Grole von knapp 15 Ar wird daher als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbe-
stimmung Wohnmobilstellplatz gemaR § 10 Abs. 1 und Abs. 5 (Campingplatzgebiete) Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen. Es sollen Standplatze fir das zeitlich befristete Ab-
stellen selbstfahrender Wohnmobile und die daflr benétigte Infrastruktur zugelassen werden.
Das Abstellen sonstiger mobiler Unterklinfte wie z.B. Zelte, Wohnwagen, Wohncontainer usw. ist
ausdrucklich nicht zulassig.

3. Planerische Vorgaben

3.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Im derzeit noch glltigen Regionalplan liegt das Plangebiet innerhalb eines Gebiets fiir Erholung.

3.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des Verwaltungsraums Oberes Zabergau als Grin-
flache dargestellt.

Teil 2: Umweltbericht

Im Rahmen der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wird von der Abschichtungsmdg-
lichkeit gem. § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB Gebrauch gemacht, das heif3t die Ermittlung und Bewer-
tung der Belange des Umweltschutzes erfolgt durch die Umweltpriifung bzw. den Umweltbericht
des Bebauungsplanverfahrens Sondergebiet fir Naherholung " Wohnmobilstellplatz Ehmets-
klinge“.
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D: Berichtigungen

In den vergangenen Jahren sind auRerdem mehrere Bebauungsplanverfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB oder im Verfahren nach § 13b BauGB durchgeflihrt worden. Auch
diese sollen nun als Berichtigungen gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB in den Flachennutzungsplan
aufgenommen werden.

1. Zaberfeld-Michelbach: Gartenacker
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Teilverwaltungsraum: Zaberfeld
Gemarkung: Michelbach
Flache: Gartenacker
FlachengroRe: ca. 1,1 ha
Berichtigung:

Auf der Flache ist am 18.04.2019 der Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
.Gartenacker” in Kraft getreten, der ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Daher wird die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan zu Wohnbauflache berichtigt (Bisherige Darstellung: Grinfla-
che).
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2. Zaberfeld-Leonbronn: Ob dem Hoppler

Teilverwaltungsraum: Zaberfeld
Gemarkung: Leonbronn
Flache: Ob dem Hoppler
Flachengréfe: ca. 0,6 ha
Berichtigung:

Auf der Flache ist am 13.01.2022 der Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aulienbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB ,,0b dem Hoppler® in Kraft getreten, der
ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Daher wird die Darstellung im Flachennutzungsplan zu
Wohnbauflache berichtigt (Bisherige Darstellung: Flache fir Landwirtschaft).
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3. Zaberfeld: Gottesacker lll
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Teilverwaltungsraum: Zaberfeld
Gemarkung: Zaberfeld
Flache: Gottesacker I
Flachengréfe: ca. 2,5 ha
Berichtigung:

Auf der Flache ist am 19.11.2021 der Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aulienbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren gem. § 13b BauGB ,Gottesacker IlI* in Kraft getreten, der
ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt. Daher wird die Darstellung im Flachennutzungsplan zu
Wohnbauflache berichtigt (Bisherige Darstellung: Grinflache - Sportplatz).
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E: Anpassungen

Im Zuge der 9. Anderung der 1. Fortschreibung sollen zusatzlich zu den Anderungen diverse
Anpassungen vorgenommen werden. So sind die Bebauungsplane ,Gottesacker I, ,Her-
renacker-Baumpfad, Erweiterung“ und ,,Ob der grof3en Hohle® inzwischen rechtskraftig bzw. teil-
weise bereits bebaut, jedoch bisher entweder nicht oder als ,in Planung® im Flachennutzungsplan
dargestellt. Diese Flachen sollen nun im Zuge einer Anpassung in den Flachennutzungsplan auf-
genommen bzw. als Flachen ,im Bestand” dargestellt werden.

Des Weiteren ergibt sich eine kleinere Korrektur innerhalb der Flache fir Gemeinbedar ,Hintere
Wiesen“ in Guglingen und der Wohnbauflachen ,Alter Morgen® in Pfaffenhofen.

a) Zaberfeld ,,Bitz*: Bisherige Darstellung im FNP: Sonderbauflache in Planung - neue
Darstellung: Sondergebiet Bestand

b) Giiglingen ,Herrendcker-Baumpfad, Erweiterung“: Bisherige Darstellung im FNP:
Wohnbauflache in Planung - neue Darstellung: Wohnbauflache Bestand

c) Giglingen ,,Gewerbegebiet Liissen“: Bisherige Darstellung im FNP: Gewerbliche Bau-
flachen in Planung = neue Darstellung: Gewerbliche Bauflachen Bestand

d) Giglingen-Frauenzimmern ,,Ob der groRen Hohle“: Bisherige Darstellung im FNP:
Wohnbauflache in Planung - neue Darstellung: Wohnbauflache Bestand

e) Pfaffenhofen ,,Gehrn Erweiterung West“: Bisherige Darstellung im FNP: Wohnbaufla-
che in Planung - neue Darstellung: Wohnbauflache Bestand

Begriindung zur 9. Anderung 1. FS FNP GVV Oberes Zabergau
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ZEICHENERKLARUNG
PLANZEICHENVERORDNUNG (PLANZV) VOM 18.12.1950
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Gefertigt:
Untergruppenbach, den 28.03.2023

Kaser Ingenieure

Ingenieurbiro fur Vermessung und Planung
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