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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir€

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

1. Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird im Normalverfahren gem. § 2 BauGB
durchgefiihrt.

1.1 Verfahrensvermerke
Beschluss zur 3. Anderung des Flachennutzungsplans
Billigung des Vorentwurfs

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(gem. § 3 Abs. 1 BauGB)

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher
Belange (gem. § 4 Abs. 1 BauGB)

Entwurfsbeschluss

Beteiligung der Offentlichkeit
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
(gem. § 4 Abs. 2 BauGB)

Feststellung der 3. Anderung des Flichennutzungsplans
Antrag auf Genehmigung beim Landratsamt Heilbronn
Genehmigung der 3. Anderung des Flachennutzungsplans

Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung
Stadt Neuenstadt a.K.
Gemeinde Hardthausen a.K.

Gemeinde Langenbrettach

Rechtskraft der 3. Anderung des Flichennutzungsplans

Begriindung Seite 1
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach iF(

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

2.

2.1

N
N

Anlass und Planungsziel

Aufgaben und Ziele der Flachennutzungsplanung

Aufgabe der Bauleitplane ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke ent-
sprechend § 1 (1) BauGB vorzubereiten und zu leiten.

Nach MaBgabe des § 5 (1) BauGB ist im Flachennutzungsplan fiir das ganze Gemeinde-
gebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundzligen
darzustellen.

Inhaltlich trifft der Flachennutzungsplan im Rahmen der Gesamtentwicklung einer Ge-
meinde die grundsatzliche Entscheidung dariber, in welcher Weise und flir welchen Nut-
zungszweck (Bebauung, Verkehr, Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Erholung, Naturschutz,
Erneuerbare Energien, Klimaschutz usw.) die vorhandenen Flichen genutzt werden sol-
len. Er erzeugt keine unmittelbare Rechtswirkung gegeniiber Dritten, stellt aber fir die
Verwaltung und andere Behorden ein planungsbindendes Programm dar, das deren kon-
krete Planungen vorbereitet und rahmensetzend bindet.

Bei der Aufstellung, Fortschreibung oder Anderung eines Flichennutzungsplans sind die
Ubergeordneten Ziele der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung zu beachten.

Der Flachennutzungsplan wird aufgrund seines besonderen Rechtscharakters nicht als
Satzung, sondern durch einfachen Feststellungs- bzw. Wirksamkeitsbeschluss erlassen.
Er ist daher seiner Form nach keine Rechtsnorm und enthélt keine fiir jedermann ver-
bindlichen Regelungen. Er verleiht keinen Anspruch auf Umsetzung seiner Darstellungen,
z.B. in einen Bebauungsplan. Nur im Rahmen der Bauleitplanung, also gegeniiber der
Gemeinde, besitzt er tiber das Entwicklungsgebot des § 8 (2) 1 BauGB Verbindlichkeit.
Gleiches gilt nach MaBgabe des § 7 BauGB gegentiber den Planungen anderer Planungs-
trager.

Planerfordernis

GemaB § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitpléhe von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Der Verwaltungsraum der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardt-
hausen/Langenbrettach hat sich in den letzten Jahrzehnten stetig stadtebaulich weiter-
entwickelt. Um diese Entwicklung weiter zu steuern, wurde im Jahr 2006 die
2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans beschlossen. Diese ist durch 6ffentliche Be-
kanntmachung der Genehmigung am 12.05.2006 in Kraft getreten. In den Jahren 2013
und 2014 wurde die 1. Anderung der 2. Fortschreibung des Flichennutzungsplans durch-
gefiihrt. Die 1. Anderung der 2. Fortschreibung ist am 14.02.2014 in Kraft getreten.

Am 23.10.2014 wurde der Beschluss zur 2. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans gefasst, die Anderung wurde in den Jahren 2014 bis 2019 durchgefiihrt.
Der Feststellungsbeschluss wird am 30.03.2023 gefasst. Nach Genehmigung tritt die
2. Anderung der 2. Fortschreibung in Kraft.

Begriindung Seite 2



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir{
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Innerhalb des Verwaltungsraums sind seitdem weitere Bebauungsplanverfahren umge-
setzt worden. Dabei musste die WG insbesondere auf die anhaltend hohe Nachfrage
nach Wohnbau-, Gewerbe- und Sonderbauflachen reagieren und den aktuellen Anfor-
derungen und Bediirfnissen im Rahmen einer zukunftsorientierten Kommunalentwick-
lung entsprechend Rechnung tragen. Daher besteht die Notwendigkeit, die jeweiligen
Anderungen im Zuge eines Flachennutzungsplanénderungsverfahrens anzupassen.

Die einzelnen Anderungen sind im Folgenden detailliert dargestellt und begriindet.

Begriindung Seite 3
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

3. Anderungen der Stadt Neuenstadt a.K.

3.1 Gewerbefldache: ,Zeilbaum” (Stein a.K.), Neuaufnahme

Abb. 1:  Darstellung rechtskrdftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung

(nicht maBstdblich)

Abb. 2:  Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstdblich)

Begriindung

Seite 4




Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir{
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Die Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG plant den Neubau eines Lebens-
mittelmarkts mit einer Verkaufsflache von 799 m? inkl. Backerei-Café in Stein a.K.

Der Markt soll in erster Linie der Grundversorgung der Bevolkerung in den Stadtteilen
Stein a.K. sowie Kochertiirn dienen, da hier gegenwiértig kein Lebensmittelmarkt vorhan-
den ist. Aktuell miissen die Einwohner dieser beiden Stadtteile die Grundversorgungsan-
gebote in der Kernstadt Neuenstadt a.K. in Anspruch nehmen.

Die Realisierung einer wohnortnahen Versorgungsstruktur dient daher der Grund- und
Nahversorgung in den beiden Stadtteilen.

Ziel der Planung ist die Errichtung eines neuen Norma Lebensmitteldiscounters in
Stein a.K zur Sicherung der Grundversorgung des Ortsteils. Mit einer GréBe von 799 m?
liegt das Projekt unterhalb der Schwelle zum groBfléchigen Einzelhandel. Die Starkung
der Nahversorgung tragt zur langfristigen Attraktivitat von Stein a.K. und Kochertiirn bei.

Begriindung

Das Plangebiet ist in der 2. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt-Hardthausen-Langenbrettach
bislang als ,Flache fiir die Landwirtschaft” dargestellt. Im entsprechenden Bebauungsplan
Zeilbaum” wird die Flache als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe festgesetzt. Der Be-
bauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, sodass der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren geéndert wird.

Die bisher im Flachennutzungsplan enthaltene landwirtschaftliche Flache soll mit einer
GroBe von ca. 0,6 ha als geplante Gewerbeflache (G) in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen werden.

Die Definition von Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung erfolgt auf
Ebene des Bebauungsplans. Detaillierte Aussagen zu diesen Aspekten kénnen der Be-
griindung zum Bebauungsplan ,Zeilbaum” entnommen werden.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Die Stadt Neuenstadt aK. ist im Regionalplan Heilbronn-Franken als Unterzentrum im
landlichen Raum im engeren Sinne ausgewiesen.

In der Raumnutzungskarte ist das Plangebiet nachrichtlich als ,sonstiges landwirtschaft-
liches Gebiet und sonstige Fliache” dargestellt. Zu beachtende raumordnerische Ziele und
Grundsatze sind in der Raumnutzungskarte nicht festgesetzt.

GemaB Plansatz 2.4.3.2.1.1 (Grundsatz) soll der Einzelhandel die Versorgung der Bevél-
kerung mit Giitern des tiglichen und langerfristigen Bedarfs in allen Teilen der Region
sicherstellen. Die Einzelhandelsbetriebe sollen verbrauchernah und in die Siedlung inte-
griert liegen.

Ziele oder Grundsatze der Raumordnung stehen dem Vorhaben somit nicht entgegen.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Begriindung Seite 5
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Gemeinbedarfsfliche: ,Spielplatz / Skaterplatz” (Neuenstadt a.K.), Ande-
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Abb. 3: Darstellung rechtskrftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)
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Abb. 4:  Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstcblich)
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ¢

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Die Stadt Neuenstadt sieht auf der Flache vor, das Sportgeldnde zu erweitern und einen
Spiel- bzw. Skaterplatz zu schaffen.

Begriindung

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich (ca. 2.160 m?) bisher als Griinfliche dargestellt,
kinftig wird eine geplante Gemeinbedarfsflache dargestellt.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet ohne Funktion darge-
stellt. Ziele und Grundsatze der Raumordnung stehen somit nicht entgegen.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Begriindung Seite 7
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4. Anderungen der Gemeinde Langenbrettach

4.1 Wohnbaufldache: ,Tiefelshecke” (Brettach), Berichtigung
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Abb. 5:  Darstellung rechtskréftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung

(nicht maBstdblich)
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Abb. 6: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstdblich)
Begriindung Seite 8




Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach il-'(
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

AuBenbereichsflaichen gemal § 13b BauGB und wurde im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt. In diesem Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13a Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von der Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wurde ab-
gesehen.

Begriindung

Das Plangebiet ist ca. 3,4 ha groB. Nur ein Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans ,Tiefelshecke” ist bisher nicht im rechtkraftigen Flachennutzungsplan als ge-
plante Wohnbauflache enthalten. Dieser Teil wird kiinftig als bestehende Wohnbauflache
(W) dargestellt. Der nicht im Flachennutzungsplan enthaltene Bereich wird im Wege der
Berichtigung in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist zwischen Neuenstadt a.K. und Langen-
brettach ein Regionaler Griinzug als Vorranggebiet festgelegt mit dem Ziel des Erhalts
gesunder Lebens- und Umweltbedingungen und zur Gliederung der Siedlungsstruktur.
Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Tiefelshecke” befindet sich dstlich des Regionalen
Grinzugs und grenzt an diesen an. Die Funktion des Regionalen Griinzugs wird durch
die Ausweisung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt, da sich das Plangebiet auler-

' Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Wohnbauland durch die Einbeziehung von
halb des Griinzugs befindet und die Ziele dadurch nicht beeintréchtigt werden.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 9
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4.2 Wohnbaufliche: ,Hintere Milbe” (Brettach), Berichtigung

Abb. 7:  Darstellung rechtskrdftiger Flichennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung

(nicht maBstdblich)
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Abb. 8:  Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstdblich)

Begriindung Seite 10

n
J
i
|
I
Il
I
I
[
[
I
"
I
I
I
I
I
I
]
I
!



A B B E E E R R EEEEEEEEEEEREEE

Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ird

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Wohnbauland durch die Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen gemaB § 13b BauGB und wurde im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB wurde abgesehen.

Der bestehende stidwestliche Ortsrand von Brettach soll erganzt und stadtebaulich ge-
ordnet abgerundet werden.

Die geplanten Bauplatze runden den bestehenden Ortsbereich bis zu dem bestehenden
Feldweg in Westen ab. Dieser bildet eine natiirliche Ortsgrenze und den Ubergang zwi-
schen neuer Bebauung und freier Landschaft. Mit der Randeingriinung des Plangebiets
nach Westen, Stiden und Norden wird ein harmonischer Ubergang zur Landschaft ge-
schaffen.

Begriindung

Das Plangebiet wird im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die
Erstellung von Wohngebduden zu ermdglichen.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits als geplante Wohnbauflache darge-
stellt. Daher wird lediglich die Darstellung angepasst und die ca. 2,1 ha groBe Flache
kinftig als bestehende Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist zwischen Neuenstadt a.K. und Langen-
brettach ein Regionaler Griinzug als Vorranggebiet festgelegt mit dem Ziel des Erhalts
gesunder Lebens- und Umweltbedingungen und zur Gliederung der Siedlungsstruktur.
Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Hintere Milbe" befindet sich 6stlich des Regionalen
Griinzugs. Die Funktion des Regionalen Griinzugs wird durch die Ausweisung des Bebau-
ungsplans nicht beeintrachtigt, da das sich Plangebiet auBerhalb des Griinzugs befindet
und die Ziele dadurch nicht beeintrachtigt werden.

Starkregen

Im Rahmen einer Risikoanalyse fiir das Gebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens auf einzelnen Grundstlicken Geféhrdungspotentiale ermittelt, welche entspre-
chend gekennzeichnet wurden. Auf die Notwendigkeit einer Flachen- und Bauvorsorge
sowie einer objektbezogenen Vorsorge wird ausdriicklich hingewiesen. Bzgl. der Infor-
mationsvorsorge wird beispielhaft auf die Veroffentlichungen des Umweltministeriums
Baden-Wirttemberg verwiesen.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 11
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

4.3

Sonderbaufliache: ,Simmetsgasse, 3. Anderung” (Langenbrettach-Neu-
deck), Anderung

NPT
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Abb. 9:  Darstellung rechtskriftiger Flachennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)

Abb. 10: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstéblich)
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir{

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flichennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Im Plangebiet wurde von Juli — November 2020 die Nutzung des Parkplatzes als Wohn-
mobilstellplatz mit 20 Stellpldtzen durch das Landratsamt Heilbronn geduldet und ent-
sprechend mit 6ffentlich-rechtlichem Vertrag gesichert. Die neuerlichen Antrage fir 2021
und 2022 wurden jedoch abgelehnt, da seitens des Landratsamts befiirchtet wurde, dass
sich durch eine erneute Duldung baurechtswidrige Zustande verfestigen wirden.

Der Vorhabentrager sieht aufgrund des gednderten Freizeitverhaltens nach wie vor einen
Trend zum Urlaub in Deutschland, insbesondere auch im Segment der Wohnmobile bzw.
Caravaning. Die Gemeinde Langenbrettach unterstitzt diese Absicht, da durch das Vor-
haben die touristischen Belange in der Gemeinde und in der Raumschaft insgesamt be-
glinstigt werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es daher, auf dem vorhandenen Parkplatz die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Nutzung als Wohnmobilstellplatze zu schaf-
fen. Dazu wurden lediglich die textlichen Festsetzungen angepasst.

Begriindung

Mit der Bebauungsplananderung wird eine geringfligige Anpassung des geltenden Be-
bauungsplans beabsichtigt. Die Grundziige der Planung sind bei dieser Anderung nicht
berlihrt, weshalb die Bebauungsplananderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB durchgefihrt wird. Die Offenlegung fand vom 23.01.2023 bis 23.02.2023 statt.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als geplante Sonderbauflache (S) darge-
stellt.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet ohne Funktion darge-
stellt. Nordlich in der Talaue angrenzend befindet sich ein Gebiet flir Naturschutz und
Landschaftspflege. Ziele und Grundsatze der Raumordnung stehen der Planung nicht
entgegen.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 13



Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ird
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

5. Anderungen der Gemeinde Hardthausen

5.1 Sonderbaufliche: ,Schweizerhof” (Kochersteinsfeld), Neuaufnahme

Abb. 11: Darstellung rechtskrdftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)

Abb. 12: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstdblich)
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir¢
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Bei dem Aussiedlerhof handelt es sich um eine landwirtschaftliche Hofstelle mit Schwer-
punkt Ackerbau. Bereits heute werden Teile der Gebaude zur Beherbergung genutzt. Die
Landwirtschaft bildet fiir den Eigentiimer kein ausreichendes Standbein mehr, weshalb
der Hof umgebaut / -genutzt und vor allem die Beherbergung von Gasten mit dem Neu-
bau eines Boardinghouses weiter ausgebaut werden soll. Mit der vorliegenden Planung
soll, auch zur Wahrung der Kulturlandschaft und zum Erhalt des denkmalgeschiitzten
Gutshofs, eine Zukunftsperspektive durch eine erganzende Nutzung gegeben werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, da der Umfang der Umnutzung nicht
unter die teilprivilegierten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB filit. Nach § 35 Abs. 4 Nr. 1f)
BauGB durfen im Falle der Anderung zu Wohnzwecken neben den bisher zuldssigen
Wohnungen héchstens fiinf Wohnungen je Hofstelle entstehen. Dem geplanten Boar-
dinghouse (mind. 11 Zimmer) ist eine Wohnnutzung zu unterstellen, da mit der entspre-
chenden Ausstattung (bspw. Kochnische) ein selbstbestimmt gefiihrtes privates Wohnen
auf Zeit moglich ist.

Begriindung

In der 2. Fortschreibung des Fléchennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft ,Neu-
enstadt am Kocher” ist der Schweizerhof als Aussiedlerhof dargestellt. Somit ist die An-
derung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren notwendig. Das 1,6 ha groBe
Areal wird kiinftig als geplante Sonderbaufliche (S) dargestellt.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist im Bereich des Plangebiets ein Vorrang-
gebiet fir die Landwirtschaft festgelegt. Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bebauungsplane
den Zielen der Raumordnung anzupassen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist kein
Eingriff in landwirtschaftliche Fldchen verbunden. Negative Auswirkungen auf die umge-
benden landwirtschaftlichen Flachen sind nicht ersichtlich.

Starkregen

Laut Gefahrenkarte des Starkregenrisikomanagements der Gemeinde Hardthausen a.k.
wird das Plangebiet bei einem auBergewshnlichen Starkregenereignis punktuell bis max.
0,5 m uberflutet.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 15
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans

5.2 Sonderbauflédche: ,Pflege und Wohnen im Ostertal” (Kochersteinsfeld),
Neuaufnahme

i
I

!.I\\‘ \“i.f‘\

Abb. 13: Darstellung rechtskriftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)
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Abb. 14: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstciblich)
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach il-‘(
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flichennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Die Gemeinde Hardthausen aK. beabsichtigt die Entwicklung eines Sondergebiets
.Pflege und Wohnen"” im Gewann Ostertal. Grund hierfir ist die Entwicklung des Areals
als Seniorenquartier.

Hierbei sollen durch einen Investor sowohl ein Pflegeheim mit 48 Vollzeitpflegeplatzen
und 16 Platzen in der Tagespflege als auch barrierefreie Servicewohnungen fiir Seniorin-
nen und Senioren entstehen.

Der Bedarf an Pflegeplatzen leitet sich aus dem Kreispflegeplan des Landkreises Heil-
bronn ab. Hiernach werden allein in Hardthausen 32 Vollzeitpflegepldtze ab dem Jahr
2025 benétigt. Auch in Anbetracht der fehlenden Tagespflegeplatze im Verwaltungsraum
Neuenstadt-Hardthausen-Langenbrettach (14) ist es notwendig, diese Platze zu schaffen.

In Bezug auf das Handlungskonzept 2025 des Kreispflegeplans ist der Bedarf an Wohn-
formen wie z.B. betreutes Seniorenwohnen, barrierefreier Wohnraum mit Betreuungs-
dienstleistungen oder ambulant betreute Wohngemeinschaften im Landkreis Heilbronn
ebenfalls hoch.

Daher sollen diese Bedarfe bei der Entwicklung des Seniorenquartiers bertcksichtigt wer-
den.

Nach einem Flachensuchlauf kann festgestellt werden, dass keine geeigneten Grundstii-
cke innerhalb der bebauten Ortslage vorhanden sind. In einem ersten Schritt wurde das
Vorhaben im Gewann ,Torgarten” im Ortsteil Kochersteinsfeld projektiert. Aufgrund der
Lage im HQio0-Gebiet konnte diese Planung jedoch nicht umgesetzt werden. Bei der an-
schlieBenden Flachensuche wurden mehrere Eigentlimergesprache gefiihrt, die eine Ent-
wicklung in der bebauten Ortslage ermdglichen sollten. Diese Gesprache waren nicht
erfolgreich, da entweder die GrundstlicksgroBe zu gering und oder keine Verkaufsbereit-
schaft vorhanden war.

Im nachsten Schritt wurden Flachen an der Ortsrandlage Gberprift. Unter Zugrundele-
gung der Kriterien Hochwasser, Topographie, Verkehrsanbindung und Umwelteingriff
ergibt sich das Gewann Ostertal als umsetzbarste Losung. In diesem Bereich soll das Flur-
stlick 3585 mit einer GroBe von 8.227 m? zum Seniorenquartier entwickelt werden.

Begriindung

Basierend auf der Eignung im Rahmen der Alternativenpriifung soll die Flache im Gewann
Ostertal als Sondergebiet ,Pflege und Wohnen” entwickelt werden. Der Flachennut-
zungsplan stellt bisher eine Flache flr die Landwirtschaft dar. Der Bereich wird als ge-
plante Sonderbauflache (S) in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet ohne Funktion darge-
stellt. Nachrichtlich ist der Verlauf der Richtfunkstrecke (PS. 4.1.7) dargestellt.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 17
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

5.3 Wohnbaufliche: ,Westlicher Ortsrand- 1. Anderung” (Gochsen), Berichti-
gung

Abb. 15: Darstellung rechtskrdftiger Flidchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)

Abb. 16: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstcblich)
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung

Die Gemeinde Hardthausen beabsichtigt durch die Neubearbeitung des Bebauungsplans
+Westlicher Ortsrand” das Nachverdichtungspotential innerhalb des Baugebiets zu akti-
vieren und nach der Auflésung eines Spielplatzes die Flachen einer Wohnbebauung zu-
zufihren.

Durch den bisher gliltigen Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand” werden die Flachen des
Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet aber als nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen
festgesetzt, weshalb eine Bebauung nicht méglich ist. Eine Nachverdichtung ist aufgrund
der zentralen Lage nahe des gewachsenen Ortskerns jedoch sinnvoll und gewiinscht. Da-
her wird ein bereits bestehendes Interesse an den Flichen fiir eine Wohnbebauung zum
Anlass genommen und mit der Aufstellung des Bebauungsplans Bauland fiir den in der
Gemeinde dringend benétigten Wohnraum geschaffen. Hierfir ist die Anderung des gel-
tenden Bebauungsplans erforderlich. :

Da es sich bei der Plandnderung um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, wird
der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt.

Der Bebauungsplan ist am 03.03.2023 in Kraft getreten.

Begriindung

In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist die Fliche als ,Grinfliche -
Spielplatz” dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird berichtigt und die ca. 900 m? groBe
Flache zukiinftig als bestehende Wohnbaufliche (W) dargestellt.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet bereits nachrichtlich als
.Siedlungsflache Wohnen (Bestand)” dargestellt. Ziele oder Grundsitze der Raumord-
nung stehen somit nicht entgegen.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 19
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach irC
3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

5.4 Gemeinbedarfsflache: ,Spielanlage” (Lampoldshausen), Neuaufnahme

Abb. 17: Darstellung rechtskrdftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)

Knétenacker

Abb. 18: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstcblich)

Aus dem bisherigen Grillplatz soll eine Freizeitflache mit Grillplatz und Spielanlage wer-
den. Die erganzende Nutzung soll in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

Begriindung Seite 20




Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach T4

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Begriindung

Im aktuellen Flachennutzungsplan ist die Fliche als Flache fiir die Landwirtschaft darge-
stellt. Aufgrund der geplanten Nutzung als Grillplatz und Spielanlage wird die Fliche als
geplante Gemeinbedarfsflache in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet als .Vorbehaltsgebiet fir
die Erholung” (PS 3.2.6.1) festgelegt. Restriktionen stehen nicht entgegen. Die Planung
entspricht somit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

-

17

5.5 Gemeinbedarfsfliche: , Feuerwehr” (Gochsen), Neuaufnahme
i
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Abb. 19: Darstellung rechtskriftiger Fldchennutzungsplan 2. Fortschreibung 2001, 2. Anderung
(nicht maBstdblich)

Abb. 20: Darstellung geplante Fortschreibung (nicht maBstdblich)

Begriindung Seite 22
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Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach ir¢

3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Vorhabenbeschreibung
Das Vorhaben dient dem Neubau des Feuerwehr Magazins fiir den Ortsteil Gochsen.

Das bestehende Gebdude im Ortskern ist zu klein und entspricht nicht mehr den Anfor-
derungen. Um den die einsatztechnische Versorgung des Ortsteils abzudecken, ist drin-
gend ein Neubau erforderlich. Ein Zusammenlegen des Magazins mit anderen
Abteilungen ist nicht moglich, da die Ortsteile bei Hochwasser voneinander getrennt
sind. Ein Neubau ist aus platztechnischen Griinden am Bestandsgrundstiick nicht mdg-
lich.

Die Lage am Ortseingang in der Blrger Stral3e ist nach Ausschluss aller weiteren Mdg-
lichkeiten, die einzige realisierbare Flache.

Begriindung

Das ca. 0,3 ha groBBe Plangebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt und wird als geplante Gemeinbedarfsflache neu aufgenom-
men.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet ohne Funktion festge-
legt. Westlich grenzt ein Vorbehaltsgebiet fur die Erholung (PS 3.2.6.1) an.

Hinweise

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Begriindung Seite 23
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

6.

Umweltbericht

Zur Ermittlung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der Planung ist gemaB § 2
Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren und diese in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten.

Fur die Neuaufnahme der Flichen ,Zeilbaum®, .Schweizerhof”, ,Pflege und Wohnen im
Ostertal” und ,Feuerwehr” in das Flachennutzungsplaninderungsverfahren ist jeweils ein
eigenstandiger Umweltbericht anzufiihren, der entsprechend den Planunterlagen beige-
fligt wird.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplénen ist zu priifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG hinsichtlich der in Baden-Wirttem-
berg aktuell vorkommenden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und der in Baden-Wiirttemberg briitenden europdischen Vogelarten tangiert sein kénn-
ten.

Far folgende Planungen wurde bereits im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine
artenschutzrechtliche Priifung erstellt:

* Gewerbeflache ,Zeilbaum” in Neuenstadt

= Wohnbaufléche ,Hintere Milbe" in Langenbrettach

* Wohnbaufléche ,Tiefelshecke” in Langenbrettach

* Wohnbaufldche ,Westlicher Ortsrand - 1. Anderung” in Hardthausen
" Sonderbauflache ,Schweizerhof” in Hardthausen

Fir folgende Flachen wird im Rahmen der Bauleitplanung im weiteren Verfahren eine
artenschutzrechtliche Priifung erstellt:

* Sonderbauflache ,Pflege und Wohnen” im Ostertal
* Gemeinbedarfsfliche ,Feuerwehr” in Gochsen

Fur die folgenden Flachen wird eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung durch-
gefiihrt:

= Gemeinbedarfsflache ,Spielanlage” Lampoldshausen
= Gemeinbedarfsflache ,Spielplatz/Skaterplatz” Neuenstadt

Fir den Bebauungsplan ,Simmetsgasse - 3. Anderung” kénnen die im Zuge des Bebau-
ungsplans ,Simmetsgasse - 2. Anderung" durchgefiihrten Fachgutachten und Beitrage
(Umweltbericht, Artenschutzbeitrag) inhaltlich auf die vorliegende Anderung (ibertragen
werden bzw. es kommt durch die Anderung zu keiner gréBeren Beeintrachtigung.

Begriindung Seite 24




Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Neuenstadt/Hardthausen/Langenbrettach T4

Begriindung
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Flachennutzungsplans

8. Klimaschutz

Klimaschutz und Klimaanpassung haben auch eine stadtebauliche Dimension und ist da-
her bei der Erstellung von Bauleitpldnen gem. § 1a Abs. 5 BauGB verstarkt zu beriicksich-
tigen.

Etwaige Beeintrachtigungen fir den Klimaschutz werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung néher abgehandelt und nicht im Rahmen der 3. Anderung der 2. Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans. In den Bebauungsplanen kénnen konkrete MaR-
nahmen, die sowohl dem Klimaschutz als auch der Klimaanpassung dienen, festgesetzt
werden.

Folgende MaBnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz kénnen beispielhaft in
nachgelagerten Verfahren beriicksichtigt werden:

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur Einfahrten und
Wege auf den Baugrundstiicken kann die Niederschlagsversickerung im Plange-
biet erhdht und das lokale Kleinklima gestarkt werden.

Durch Festsetzungen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen kann eine
Durchgriinung des Gebiets sichergestellt werden. Die Anpflanzungen dienen als
schattenspendende Elemente fiir ein verbessertes und gesundes Kleinklima.

Durch Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen kann eine ausreichende Durch-
liftung und Besonnung des Gebiets gewahrleistet werden.

Durch eine Dachbegriinung kann das Niederschlagswasser langer gespeichert
und zeitverzégert abgegeben werden. Begriinte Dicher haben zusitzlich eine
kleinklimatische Wirkung, indem sie Temperaturschwankungen vermindern.

Durch die Entwésserung im Trennsystem mit Regenrickhaltung kénnen die Klar-
anlage und das Gewéssernetz entlastet werden. Die Regenriickhaltung sorgt da-
fir, dass ein Teil des Niederschlagswassers vor Ort versickert bzw. verdunstet.

Seit Mai 2022 besteht in Baden-Wiirttemberg zudem fiir Neubauten die Pflicht
zur Installation einer Photovoltaikanlage auf der Dachfliche. Die Errichtung sol-
cher Anlagen wird von Seiten der Kommunen ausdriicklich begriBt.
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3. Anderung der 2. Fortschreibung des Fldchennutzungsplans

Aufgestellt:
Neuenstadt a.K., den

DIE VVG NEUENSTADT/HARDTHAUSEN/LAN- DER PLANFERTIGER:
GENBRETTACH:

IFK — INGENIEURE
Leiblein - Lysiak - Glaser
EisenbahnstraBBe 26, 74821 Mosbach
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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