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VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

Begriindung
Umweltbericht zu neuen Flachenausweisungen

Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giltigen Fassung

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008

Landesplanungsgesetz (LplG) vom 10.07.2003

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009

Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015

Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiurttemberg (KlimaG BW)
vom 07.02.2023

Landeritbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz (BRPH) vom
19.08.2021

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013

StralRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992
BundesfernstralRengesetz (FStrG) vom 28.07.2007

Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004
Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vom 17.12.2020
Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 31.08.1995

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Flachennutzungsplanes sind:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und Behorden (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)
Feststellungsbeschluss

Genehmigung (§ 6 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung (§ 6 Abs. 5 BauGB)

Hinweis: Es liegt kein wichtiger Grund vor, weshalb die Frist geméls § 3 Abs. 2 und § 4

Abs. 2 BauGB angemessen verléngert werden mlisste, da die Planung weder
besonders komplizierte Sachverhalte noch sehr komplexe Untersuchungen be-
inhaltet.
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Far Flachennutzungsplane ist gemanl § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. In den Umweltbericht gehen auch die Vorschrif-
ten zum europaischen Habitatschutz Natura 2000 und die umweltrelevanten Erkenntnisse
von Fachgutachten mit ein. Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wer-
den anhand folgender Schutzglter untersucht:

Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Flache

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit § 21
BNatSchG wurde nicht erstellt. Eingriffsintensitat und Ausgleichsvorschlage werden im Um-
weltbericht dargelegt.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
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BEGRUNDUNG
1. Allgemein
1.1 Erfordernis und Ziel des Flachennutzungsplanes

Die urspriingliche Fassung des Flachennutzungsplanes ,Brettach/Jagst” erlangte 1989
seine Rechtswirksamkeit. Jedoch wurde bereits 1990 die 1. Anderung durch den Gemein-
deverwaltungsverband beschlossen und 1994 durch das Landratsamt genehmigt, da die ur-
springlich langfristig angelegte Bauflachenkonzeption durch die damaligen Entwicklungen
tiberholt wurde. Die 2. Anderung beinhaltete die Ausweisung weiterer neuer Bauflachen
und erlangte 2001 ihre Rechtswirksamkeit. Bei der 2003 rechtswirksam gewordenen 3. An-
derung handelte es sich um eine Teilfortschreibung. Dabei wurden ausschlieBlich in Kirch-
berg/Jagst gewerbliche Bauflachen sowie Wohnbauflachen ausgewiesen. Auferdem wurde
ein Standort fir Windkraftanlagen festgesetzt. Die urspriinglich geplante Gesamtfortschrei-
bung der 4. Anderung wurde aufgrund der parallelen Erarbeitung eines Landschaftsplanes
verschoben. So erlangte diese Anderung als Teilfortschreibung am 30.01.2004 ihre Rechts-
wirksamkeit. Dabei wurden mit Ausnahme eines Sondergebietes fur Windkraftanlagen in
Wallhausen keine weiteren Flachen neu ausgewiesen.

2008 hat man sich fir eine Gesamtfortschreibung ,,Brettach/Jagst 2008“ entschieden.
Der Aufstellungsbeschluss erfolgte im Dezember 2008. Am 09.04.2010 erlangte die Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplanes ihre Rechtswirksamkeit. Neben der Neu-
ausweisung und Aktualisierung von Bauflachen erfolgte eine komplette digitale Uberarbei-
tung des Planes. Als Grundlage dient nicht mehr die Topographische Karte, sondern die
amtliche Liegenschaftskarte (ALK). Damit verbunden war eine Anpassung von bestehenden
Bauflachen an die flurstiicksgenaue Darstellung.

Im September 2010 beschloss der Gemeindeverwaltungsverband ,Brettach/Jagst‘ den Fla-
chennutzungsplan "Brettach/Jagst 2008, 1. Anderung" aufzustellen. Die Anderung wurde
mit Bekanntmachung am 30.11.2018 rechtswirksam. Gegenstand dieses Anderungsverfah-
rens war die Aufnahme einer Sonderbauflache fiir eine Bibelschule, einer Sonderbauflache
fir eine Biogasanlage, einer Gemeinbedarfsflache fir ein Feuerwehrmagazin sowie einer
gemischten Bauflache jeweils alle in Kirchberg/Jagst. In Wallhausen wurden eine Erweite-
rung einer kleinen Wohnbauflache sowie eine gewerbliche Bauflache fir einen Getranke-
markt aufgenommen. Fir Rot am See erfolgten keine Neuausweisungen.

Zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes ,,Brettach/Jagst 2008, 2. Anderung* wurden
neue Bauflachen ausgewiesen. Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes wurde am
01.12.2016 beschlossen. Der frihzeitigen Beteiligung vom 02.11. bis 02.12.2020 folgte der
Auslegungsbeschluss am 30.11.2023. Die Offentliche Auslegung fand tber den Jahres-
wechsel vom 18.12.2023 bis 26.01.2024 statt. Eine erganzende Offentliche Auslegung zur
Freiflachenphotovoltaikanlage Spitalfeld erfolgte zeitnah vom 26.02. bis 27.03.2024. Als Fla-
chen wurden zum Feststellungsbeschluss am 05.12.2024 das ,,Gewerbegebiet Kirchberg/lls-
hofen II” (Kirchberg/Jagst), der ,Gartenbaubetrieb Hornberg” (Kirchberg/Jagst), die Wohn-
baufidchen ,Oberloh I“ (Kirchberg/Jagst), ,Taubenrot VI“ (Rot am See) sowie ,Zehentwie-
sen” (Wallhausen) sowie die Sonderbauflachen ,Sondergebiet Ressourcenpark Hertersh-
ofen” (Rot am See) und ,Freiflachenphotovoltaikanlage Spitalfeld” (Rot am See) neu in den
Flachennutzungsplan aufgenommen. Im Zuge dieser Uberarbeitung erfuhr der Flachennut-
zungsplan, neben den Ublichen Planberichtigungen, auch eine graphisch neue Plandarstel-
lung mit der Projektion im UTM-Koordinatensystem.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG
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Die vorliegende Planung zum Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung* ist
erforderlich, um neue Bauflachen auszuweisen. Die Aufstellung wurde am 05.12.2024 ge-
fasst. Aufgrund der Erfordernis zwischenzeitlich neue Flachen in das Verfahren mit aufzu-
nehmen, erfolgt mit Beschluss am 28.04.2026 die erneute Aufstellung. Gegenstand dieser
Planung sind demnach folgende Neuaufnahmen:

gewerbliche Bauflache ,Gewerbegebiet Brettach, Erweiterung” (Rot am See)
Sonderbauflache ,Sondergebiet Regenerative Energien Buch® (Rot am See)
gewerbliche Bauflache ,Reubacher StralRe, Erweiterung Siid“ (Rot am See)
Wohnbauflache ,Dérrbuck 111 (Rot am See)

Wohnbauflache ,Hochholz II* (Wallhausen®)

gewerbliche Bauflache ,Zukunftspark Wallhausen® (Wallhausen)
gewerbliche Bauflache ,Gewerbegebiet Heidacker* (Wallhausen)
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1.2 Geltungsbereich und Flachenbedarf
KIRCHBERG/JAGST

Im vorliegenden Anderungsverfahren erfolgen keine Neuaufnahmen von Bauflachen fiir die
Stadt in den Flachennutzungsplan.

Im vorliegenden Anderungsverfahren erfolgen keine nachrichtlichen Ubernahmen von in-
zwischen in Kraft getretenen Bebauungsplanen oder Satzungen der Stadt in den Flachen-
nutzungsplan.

Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach §§ 13 oder 13a BauGB erfolgt eine
Berichtigung fur folgende Flachen:

e Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kirchberg/lishofen, 5. Anderung* in Kleinallmerspann
ca. 20,5 ha Gewerbegebiet
in Kraft getreten am 22.11.2024
Anderung der Festsetzungen im § 13-Verfahren
o Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Bildungshaus® in Weckelweiler
ca. 0,2 ha Sondergebiet
in Kraft getreten am 11.07.2025
Anderung zur Nachverdichtung im § 13a-Verfahren

Es erfolgen keine Herausnahmen.
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ROT AM SEE

Folgende Flachen werden in Rot am See neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit
Bezeichnung):

Nr. | Bezeichnung Flache Gegenstand der Ausweisung

.Gewerbegebiet Brettach, Er-

A | weiterung* ca. 5,6 ha (vorhabenbezogene) gewerbliche Bauflache
in Brettenfeld

L~Sondergebiet Regenerative N . .
B Energien Buch® ca. 0.2 ha Sonderbauflache fur Anlagen mit Nutzung erneuerba-

. rer Energie
in Buch

,Reubacher Stralle, Erweite-

C | rung Sud* ca. 0,8 ha (vorhabenbezogene) gewerbliche Bauflache
in Brettheim
,Dérrbuck 111« )

D . ca.0,5ha Wohnbauflache
in Reubach

Tabelle 1: Neuaufnahmen (Rot am See)

Nachrichtlich werden folgende inzwischen in Kraft getretene Bebauungsplane oder Satzun-
gen der Gemeinde in den Flachennutzungsplan mit einer anderen Darstellung (vollflachig)
gekennzeichnet:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Sondergebiet Ressourcenpark Hertershofen® in
Hertershofen

ca. 4,2 ha Sondergebiet fir Ressourcenpark am Steinbruch Gammesfeld

in Kraft getreten am 04.07.2025

Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach §§ 13 oder 13a BauGB erfolgt eine
Berichtigung fur folgende Flachen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Brettach, 1. Anderung* in Bretten-
feld

ca. 0,4 ha Sondergebiet fiir Solarparkplatz

in Kraft getreten am 07.03.2025

Anderung fiir einen Solarparkplatz im § 13a-Verfahren

Bebauungsplan ,In der Saat I, 3. Anderung*“ in Brettheim

ca. 0,5 ha Allgemeines Wohngebiet

in Kraft getreten am 20.09.2024

Anderung der Festsetzungen im § 13-Verfahren

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Arztehaus Rot am See* in Rot am See
ca. 0,2 ha Mischgebiet

in Kraft getreten 24.01.2025

Anderung fiir ein Arztehaus im § 13a-Verfahren

Es erfolgen keine Herausnahmen.
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WALLHAUSEN
Folgende Flachen werden in Wallhausen neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit Be-
zeichnung):
Nr. | Bezeichnung Flache Gegenstand der Ausweisung
,Hochholz II* .
E . ca. 3,7 ha Wohnbauflache
in Wallhausen
F ~Zukunftspark Wallhausen* (ca. 15,4 ha, | vorhabenbezogene, gewerbliche Bauflache sowie
in Wallhausen ca. 6,5 ha) geplante Grinflache
,Gewerbegebiet Heidacker” . .
G (ca. 0,6 ha) vorhabenbezogene gewerbliche Bauflache

in Wallhausen

Tabelle 2: Neuaufnahmen (Wallhausen)

Nachrichtlich werden folgende inzwischen in Kraft getretene Bebauungsplane oder Satzun-
gen der Gemeinde in den Flachennutzungsplan mit einer anderen Darstellung (vollflachig)
gekennzeichnet:

e Bebauungsplan ,Zehentwiesen® in Hengstfeld
ca. 0,7 ha Allgemeines Wohngebiet
in Kraft getreten am 18.07.2025
e Erganzungssatzung ,Gartenacker, Erweiterung” in Wallhausen
ca. 0,6 ha, davon ca. 0,2 ha Erganzungsflache gem. Sondergebiet
in Kraft getreten am 29.08.2025

Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13a BauGB erfolgt eine Berichti-
gung fir folgende Flache:

e Bebauungsplan ,Grund, 3. Anderung“ in Wallhausen
ca. 7,0 ha, Allgemeines Wohngebiet, Misch- und Gewerbegebiet
in Kraft getreten am 29.11.2024
Anderung der Festsetzungen und Umwidmung Gewerbegebiet in Mischgebiet im § 13a-
Verfahren
e Bebauungsplan ,Untere Buchklinge Ill, 3. Anderung“ in Wallhausen
ca. 3,7 ha Allgemeines Wohngebiet
in Kraft getreten am 24.01.2025
Anderung zur Nachverdichtung im § 13a-Verfahren

Folgende Herausnahmen einer bereits genehmigten Flache erfolgen im Zuge dieses Verfah-
rens:

e Wohnbauflache ,Hoheacker” in Wallhausen, ca. 0,6 ha

e Herausnahme von Flst. 423 als gewerbliche Bauflache (ca. 1,8 ha) des genehmigten
aber nicht verdffentlichten bzw. rechtswirksamen Bebauungsplans ,Kirschenacker in
Wallhausen
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1.3 Plangrundlagen

Fur die Erstellung der Plane wurden folgende Plangrundlagen verwendet.

Daten Herkunft

ALK ¢ Vermessungsamt
Luftbilder ¢ Vermessungsamt
Schutzgebiete (LSG, NSG, ND, FFH, SPA, Naturpark) e LUBW
Gewasser- und Hochwasserschutz o LUBW

(USG, WSG, HQ100, HQExTREM)

Biotope / Waldbiotope / Naturdenkmale o LUBW
Waldfunktionenkartierung o FVA BW
Altlasten e LRA

Kulturdenkmale

¢ RP Stuttgart, Landesdenkmalamt

Archaologische Bodendenkmale

¢ RP Stuttgart, Landesdenkmalamt

Leitungen-Strom

e TransnetBW / EnBW

Leitungen-Gas

e Terranets BW / EnBW

Leitungen-Wasser

¢ NOW

Richtfunkstrecken

¢ jeweilige Betreiber

Regionale Freiraumstruktur: Rohstoffabbau, Erholung,

Forstwirtschaft, Hochwasserschutz, Vorranggebiete fiir
Windenergie

Grunzug, Grunzasur, Naturschutz u. Landschaftspflege,

¢ Regionalverband Heilbronn-Franken

Tabelle 3: Plangrundlagen
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2. Planungsrechtliche Vorgaben

2.1 Raumordnung

21.1 Regionalplan

Das Verbandsgebiet Brettach/Jagst wird gemaf der Strukturkarte zum Regionalplan ,Heil-
bronn-Franken 2020" in Nord-Siid-Richtung mit der im Landesentwicklungsplan 2002 defi-
nierten Entwicklungsachse Crailsheim - Bad Mergentheim durchquert. Die Hauptorte der
Gemeinden Rot am See und Wallhausen liegen dabei direkt auf dieser Achse, welche maf-
geblich durch den Verlauf der Bahnlinie und der B 290 gepragt wird. Kirchberg/Jagst befin-
det sich mit seinem gesamten Gebiet im Zwischenraum der o. g. Entwicklungsachse sowie
der Achse Schwabisch Hall - Crailsheim.

Zur Siedlungsentwicklung entlang von Entwicklungsachsen sowie den Rdumen zwischen
den Entwicklungsachsen lautet der Plansatz 2.2:

»Im Zuge der Entwicklungsachsen ist zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und
zur Vermeidung einer fldchenhaften Ausbreitung der Verdichtung die Siedlungsentwicklung
in den Entwicklungsachsen, den Zentralen Orten sowie den Siedlungsbereichen zu konzent-
rieren. [...] In den weniger stark besiedelten bzw. freien Radumen zwischen den Entwick-
lungsachsen soll zumindest die Stabilisierung der Bevolkerungsentwicklung und der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit angestrebt werden.”

Im Plansatz 2.4.1 sind die Kernorte von Kirchberg/Jagst, Rot am See sowie Wallhausen als
~,Gemeinden oder Gemeindeteile mit verstarkter Siedlungstatigkeit* vermerkt.

Dartber hinaus ist das von Kirchberg/Jagst gemeinsam mit lishofen entwickelte Gewerbege-
biet stidlich der Autobahn A 6 als Vorranggebiet, welches ,zur Erhaltung der langerfristigen
Tragfahigkeit der regionalen Siedlungsstruktur tiber die Eigenentwicklung hinaus® dient, ein-
gestuft. Dieses ist wie auch ein bereits realisierter Gewerbestandort in Rot am See als ,regi-
onalbedeutsamer Schwerpunkt fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen®
dargestellt.

In der letzten Regionalplanfortschreibung wurde beabsichtigt, die Stadte lishofen und Kirch-
berg a. d. J. als Doppelunterzentrum auszuweisen. Die entsprechenden Symbole sind in der
Raumnutzungskarte eingetragen. Die Begrindung zu Plansatz 2.3.4 lautet hierzu:

LAls neues Doppelunterzentrum werden die Kleinzentren lishofen und Kirchberg a. d. J. aus-
gewiesen. Das Doppelunterzentrum liegt zwischen den Mittelzentren Schwébisch Hall und
Crailsheim etwa in der Mitte, die Einwohnerdichte unterschreitet die Hélfte des Landeswer-
tes, daher sind besondere raumordnerische MalBnahmen sinnvoll. Die Stadt llshofen ver-
zeichnet einen anhaltenden, lberdurchschnittlichen Bevélkerungszuwachs. Durch die An-
siedlung des Landwirtschaftsamtes und weiterer privater Dienstleistungseinrichtungen {(...)
ist in den letzten Jahren der Bedeutungsiiberschuss gewachsen. Eine leistungsféhige Real-
schule ist am Ort vorhanden. Die Bedeutung von llshofen reicht (iber den eigenen Nahbe-
reich hinaus.”

Diese Planungsabsicht wurde jedoch aus der Genehmigung des Regionalplanes herausge-
nommen: ,Die Ausweisung des Doppelunterzentrums lishofen/Kirchberg a. d. J. ist von der
Verbindlichkeit ausgenommen. Der Status von llshofen und Kirchberg a. d. J. jeweils als
Kleinzentrum bleibt erhalten.”
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21.2

Bevolkerungsentwicklung und Wohnflachenbedarf

In der Gemeinde Wallhausen wird eine neue Wohnbauflache ausgewiesen. Daher wird die
Wohnflachenbedarfsberechnung fiir den Gemeindeverwaltungsverband ,Brettach/Jagst” auf
den aktuellen Stand fortgeschrieben.

Der Wohnflachenbedarf errechnet sich aus der Bevolkerungsprognose des Landesamts fiir
Statistik und der Eigenentwicklung (innerer Bedarf) einer Gemeinde. Bei der Bevodlkerungs-
prognose ist zu beachten, dass lediglich die ,wohnungsbaurelevante® Bevdlkerung berick-
sichtigt werden darf. Mit der Eigenentwicklung wird der steigende Pro-Kopf-Wohnflachenbe-
darf der Bevolkerung beriicksichtigt. Er errechnet sich gemaf der ,Plausibilitatspriifung der
Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6 BauGB
sowie nach § 10 Abs. 2 BauGB* (vom 15.02.2017) des Landes Baden-Wirttemberg aus

0,3 % der Einwohnerzahl pro Jahr. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um eine reale Bevol-
kerungszunahme, sondern ausschlief3lich um einen fiktiven Zuwachs zur Ermittlung der be-
noétigten zusatzlichen Wohnflache.

Die Mindest-Bruttowohndichten werden in Plansatz 2.4.0 des Regionalplanes definiert. Das
gesamte Verwaltungsgebiet ist dabei als ,landlicher Raum im engeren Sinne” eingestuft. Die
Wohndichte liegt fiir Rot am See und Kirchberg/Jagst als Kleinzentren bei 45 EW/ha, flr
Wallhausen als sonstige Gemeinde bei 40 EW/ha.

Kirchberg/Jagst

Fir den Berechnungszeitraum vom Bezugsjahr 2024 bis ins Jahr 2035 betragt die (fiktive)
Eigenentwicklung 3,3 %, dies entspricht einem Wohnbauflachenbedarf in Kirchberg/Jagst fir
139 Einwohner. Entsprechend den Zahlen des statistischen Landesamtes wird fir die Stadt
Kirchberg/Jagst 2035 eine Bevdlkerung von 4.445 Einwohnern prognostiziert. Dies ent-
spricht einem Wachstum von 224 Einwohnern.

Bei der Stadt Kirchberg/Jagst betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Berlcksichtigung der
Vorgaben des Regionalverbandes bis 2035:

Einwohner Eigenent- Wande- Gesamtzu- Bruttowohn- | Wohnbaufla-
2024 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31.12.) 3,3%in (Prognose)** EW/ha in ha
o 11 Jahren
Kirch- 4.221 139 224 363 45 8,07
berg/Jagst
*fiktive Einwohnerzunahme **Bevolkerungsvorausberechnung nach StalLa

Im Plansatz 2.4.0 ist Kirchberg/Jagst als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit einge-
tragen.
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Rot am See

Fir den Berechnungszeitraum vom Bezugsjahr 2024 bis ins Jahr 2035 betragt die (fiktive)
Eigenentwicklung 3,3 %, dies entspricht einem Wohnbauflachenbedarf in Rot am See fir
183 Einwohner. Entsprechend der Bevdlkerungsvorausrechnung des statistischen Landes-
amtes wird die Gemeinde Rot am See 2035 eine Bevolkerung von 5.821 Einwohnern haben.
Dies entspricht einem Wachstum von 290 Einwohnern.

Bei der Gemeinde Rot am See betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Berlicksichtigung
der Vorgaben des Regionalverbandes bis 2035:

Einwohner Eigenent- Wande- Gesamtzu- Bruttowohn- | Wohnbaufla-
2024 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31.12.) 3,3%in (Prognose)** EW/ha in ha
11 Jahren
Rot am See 5.531 183 290 473 45 10,51
*fiktive Einwohnerzunahme **Bevolkerungsvorausberechnung nach Stala

Im Plansatz 2.4.0 ist Rot am See als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit eingetra-
gen.

Wallhausen

Fir den Berechnungszeitraum vom Bezugsjahr 2024 bis ins Jahr 2035 betragt die (fiktive)
Eigenentwicklung 3,3 %, dies entspricht einem Wohnbauflachenbedarf in Wallhausen fir
121 Einwohner. Entsprechend der Bevdlkerungsvorausrechnung des statistischen Landes-
amtes wird die Gemeinde Wallhausen 2035 eine Bevolkerung von 3.851 Einwohnern haben.
Dies entspricht einem Wachstum von 180 Einwohnern.

Bei der Gemeinde Wallhausen betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Beriicksichtigung
der Vorgaben des Regionalverbandes bis 2035:

Einwohner Eigenent- Wande- Gesamtzu- Bruttowohn- | Wohnbaufla-
2024 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31.12.) 3,3%in (Prognose)** EW/ha in ha
11 Jahren
Wallhausen 3.671 121 180 301 40 7,53
*fiktive Einwohnerzunahme **Bevolkerungsvorausberechnung nach StalLa

Im Plansatz 2.4.0 ist Wallhausen als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit eingetra-
gen.

Hinweise zur Plausibilitatspriifung

Das Wirtschaftsministerium als Obere Raumordnungsbehdérde hat zum 01.01.2009 den Ge-
nehmigungsbehoérden ,Hinweise flr die Plausibilitatspriifung der Bauflachenbedarfsnach-
weise”“ zukommen lassen. Darin werden insbesondere Parameter zur Bemessung von
neuen Wohnbauflachen genannt. Diese Hinweise sind mit Datum vom 15.02.2017 (iberar-
beitet worden.

Weiterhin wird die starkere Bericksichtigung von innerdrtlichen Potentialen bei der Berech-
nung des Wohnflachenbedarfes angemahnt. Hierzu wird die Anrechnung von unbebauten
Grundstlcken in Baugebieten wie auch von Brachflachen und Bauliicken im sog. unbeplan-
ten Innenbereich gefordert. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die Erfassung von
Bauliicken nicht automatisch zu einer Generierung von Bauflache fihrt, da erfahrungsge-
maR nur ein Bruchteil der ermittelten Flachen aufgrund eigentumsrechtlicher Fragen
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tatsachlich verfigbar ist. Grundsatzlich besteht seitens der Gemeinden jedoch ein grof3es
Interesse, Ortskerne zu aktivieren und die Ausbildung von Brachflachen zu verhindern.

Bedarf an gewerblichen Flachen

Rot am See und Kirchberg/Jagst sind im Regionalplan als ,Schwerpunkte fir Industrie, Ge-
werbe und Dienstleistungseinrichtungen® eingetragen. Die entsprechenden Symbole befin-
den sich sldlich des Kernortes Rot am See sowie an der Autobahn zwischen Kirch-
berg/Jagst und lishofen. Hierzu lautet der Plansatz 2.4.3.1 (2):

LZur Erhaltung der langerfristigen Tragfédhigkeit der regionalen Siedlungsstruktur werden
tiber die Eigenentwicklung der Gemeinden hinaus (...) Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe
und Dienstleistungseinrichtungen als Vorranggebiete zur Konzentration einer verstérkten
Gewerbeentwicklung festgelegt und gebietsscharf in der Raumnutzungskarte dargestellt.”

Die Gemeinde Rot am See verfiigt tber eine Vielzahl von kleinen und mittelstdndischen Be-
trieben. Diese sind Uberwiegend im Gewerbegebiet ,Rot am See - Siid“ angesiedelt. Fiir den
signifikanten Bedarf der ortlichen Betriebe hat die Gemeinde daher sukzessive Erweiterun-
gen in Richtung Stden, auch in Hinblick auf das 18. Anderungsverfahren des Regionalpla-
nes, neu aufgestellt. Zuletzt wurde das Gewerbegebiet ,Rot am See — Siid”“ um einen dritten
Abschnitt erweitert. In der Gemeinde besteht tUberdies Bedarf fir vorhaben- und standortbe-
zogene Bauvorhaben neue Flachen in den Teilorten Brettenfeld, Brettheim und Buch auszu-
weisen.

Die Neuausweisung des gemeinsamen Gewerbegebietes ,Gewerbegebiet Kirchberg/lIsh-
ofen II fur die Stadt Kirchberg/Jagst erfolgte im Rahmen der 2. Anderung. Dartber hinaus
besteht derzeit kein Bedarf an Neuausweisungen von Bauflachen.

Wallhausen besitzt keinen solchen regional bedeutsamen Gewerbeschwerpunkt. Hierfur lau-
tet der Plansatz 2.4.0:

,Bei der gewerblichen Entwicklung in Gemeinden, denen kein Schwerpunkt der gewerbli-
chen Entwicklung geméal3 Plansatz 2.4.3 zugewiesen werden konnte, hat sich der Bedarf
vorrangig an den 6rtlichen Betrieben zu orientieren. Der Bedarf umfasst dabei alle Erweite-
rungen vorhandener Betriebe, z. B. um ihre Arbeitsweise den jeweiligen technischen Bedin-
gungen anzupassen bzw. um neue Produktionstechniken einzusetzen, sowie innergemeind-
liche Verlagerungen, z. B. auch in Verbindung mit Erweiterungen bzw. im Zuge der Entflech-
tung stadtebaulicher Konfliktbereiche. (...) In der Regel werden im Rahmen der Eigenent-
wicklung pauschal drei bis fiinf Hektar verfiigbare gewerblich nutzbare Flédchen fiir die zu er-
wartende Entwicklung ausreichen; hierbei werden im Regelfall aus regionalplanerischer
Sicht keine Bedenken erhoben (...).“

In Wallhausen soll mit dem vorliegenden Anderungsverfahren die groRflachige Neuauswei-
sung ,Zukunftspark Wallhausen® zur lokalen Verortung eines DHL-Paketverteilzentrums in
der Region erfolgen. Daneben besteht Bedarf im Gewerbegebiet Heidacker fiir ein vorha-
benbezogenes Bauvorhaben.

Somit weisen die Gemeinden Rot am See sowie Wallhausen neue Gewerbeflachen im FIa-
chennutzungsplan aus. Nahere Informationen (Bedarfsbegriindung, Alternativenprifung)
kénnen den Beschreibungen des Umweltberichts zur jeweiligen Neuaufnahme entnommen
werden.
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2.2

2.21

2.2.2

Kommunale Planungsebene

Sachlicher Teilflachennutzungsplan ,,Windenergie Brettach/Jagst*

Durch die Anderung des Landesplanungsgesetzes vom 26.05.2012 entféllt die Ausschluss-
wirkung des Regionalplanes (sog. ,schwarz-weil3-Regelung®) hinsichtlich der Ausweisung
von Vorranggebieten fiir Windenergieanlagen. Da Windenergieanlagen im Auf3enbereich
nach § 35 BauGB privilegiert sind, wiirde ohne Steuerung mittels kommunaler Bauleitpla-
nung die zustandige Genehmigungsbehdrde Uber einen konkret angefragten Standort fiir
eine Windenergieanlage nach dem Immissionsschutzrecht entscheiden. Méchte eine Kom-
mune bzw. ein Verwaltungsverband eine staddtebauliche Entscheidung im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit erreichen, so kann sie sich dem Instrument der Bauleitplanung
bedienen. Diesen Weg der Steuerung ist der GVV Brettach/Jagst gegangen und hat einen
sachlichen Teilflachennutzungsplan ,Windenergie Brettach/Jagst® aufgestellt. Diese sachli-
che Teilanderung wurde am 19.06.2015 mit ihrer Bekanntmachung rechtswirksam.

Windkraftanlagen ab 50 m Gesamthohe sind nur in den daflr festgelegten Konzentrations-
flachen zulassig. Standorten auRerhalb dieser Konzentrationsflachen steht der Flachennut-
zungsplan entgegen (Planungsvorbehalt des § 35 Abs. 3 Satz 3 BauGB).

Hinweis: Der Gemeindeverwaltungsverband hélt unverdndert am sachlichen Teilfldchen-
nutzungsplan ,Windenergie Brettach/Jagst” fest und dessen Aufhebung ist nicht
beabsichtigt.

Die festgelegten Konzentrationszonen sind im Fldchennutzungsplan enthalten.
Als Darstellung der ,Konzentrationsflédchen fiir Windenergieanlagen® wird im
vorliegenden Verfahren eine (berlagerte Darstellung unter der Beibehaltung der
Grundnutzung gewéhit.

Landschaftsplanung

Fiar den Gemeindeverwaltungsverband Brettach/Jagst hat die Planungsgruppe Roll+Partner
2008 einen Landschaftsplan vorgelegt. Die Aussagen des Planes werden in der Abhandlung
der einzelnen Flachen in den Gemeinden dargelegt.

Verkehr

Die Gemeinden Rot am See sowie Wallhausen entlang der B290 haben sich gegen eine
Beibehaltung alternativer Trassenfiihrungen durch ihr Gemeindegebiet entschieden. Somit
wird fortan, entgegen den Darstellungen im Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020, auf die
Darstellung von Planungskorridoren zur jeweiligen Ortsumgehung im Flachennutzungsplan
verzichtet.

Falls erforderlich erfolgen neue ErschlieBungen von geplanten Flachen im Zuge der verbind-
lichen Bauleitplanung. Hierdurch entstehende Anderungen werden nach Aufstellung der Be-
bauungsplane in dem Flachennutzungsplan nachrichtlich ibernommen.

Technische Infrastruktur

Es erfolgen keine Anderungen.
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5. Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft

Es erfolgen keine Anderungen.

6. Flachen fir Gemeinbedarf

Es erfolgen keine Anderungen.

7. Grunflachen

Im Zuge der Neuausweisung ,Zukunftspark Wallhausen* soll eine ca. 6,5 ha umfassende
Grinflache im Flachennutzungsplan neu ausgewiesen werden. Details zur Ausgestaltung
werden im parallellaufenden Bebauungsplanverfahren behandelt.

8. Besondere Flachenbindungen

Es erfolgen keine Anderungen.
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UMWELTBERICHT

KIRCHBERG/JAGST

1. Inhalt und Ziel des Flachennutzungsplanes
Im Zuge der 3. Anderung zum Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008* beabsichtigt die
Stadt Kirchberg/Jagst keine neuen Flachen aufzunehmen.

1.1 Bauflachenbedarfsnachweis

1.1.1 Neuausweisungen
Im vorliegenden Anderungsverfahren erfolgen keine Neuaufnahmen von Bauflachen fir die
Stadt in den Flachennutzungsplan.

1.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Im vorliegenden Anderungsverfahren erfolgen keine nachrichtlichen Ubernahmen von in-
zwischen in Kraft getretenen Bebauungsplanen oder Satzungen der Stadt in den Flachen-
nutzungsplan.

1.1.3 Berichtigungen

Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen wurden nach §§ 13 oder 13a BauGB durchgefiihrt und der Flachennutzungsplan daher
berichtigt (vollflachige Darstellung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Restflache in ha

Bemerkungen w M G

BP ,Gewerbegebiet

! Gewerbegebiet
Klrghberglllshofen,

in Kraft getreten am 22.11.2024

- 5. Anderung*“ ] ] _
in Kleinallmerspann Anderung der Festsetzungen,
(§ 13-Verfahren) 100% Uberbaut

Sondergebiet

VBP ,Bildungshaus* .

. . in Kraft getreten am 11.07.2025

- in Weckelweiler N . - - -
Anderung zur Nachverdichtung

(§ 13a-Verfahren)

ca. 0,2 ha, 100 % Uberbaut

Tabelle 4: Berichtigungen (Kirchberg/Jagst)

1.1.4 Herausnahmen

Im Zuge der 3. Anderung erfolgen in Kirchberg/Jagst keine Herausnahmen.
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1.1.5

1.1.6

Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flache

Folgende Flachen sind bisher schon im Flachennutzungsplan genehmigt (vollflachig-schraf-
fierte Darstellung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung

Gegenstand der Ausweisung

Bemerkungen

Flache in ha

w M G

,Oberloh [
in Kirchberg/Jagst

Wohnbauflache
Bebauungsplanverfahren ruht derzeit

3,1 - -

Tabelle 5: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flache (Kirchberg/Jagst)

Verfugbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

In Kraft getretene Bebauungsplane und sonstige Satzungen der Gemeinde mit noch verfiig-
baren Flachen (als ,verfigbar® gelten alle freien Flachen, unabhangig von der Eigentums-
rechtlichen Situation), die in die Bilanzierung einflieBen miissen (vollflachige Darstellung

mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung

Gegenstand der Ausweisung

Restflache in ha

Bemerkungen w M G
. Allgemeines Wohngebiet
BP ,Dorfwiesen [* .
- . ca. 90 % von 1,6 ha tberbaut 0,1 - -
in Hornberg ) N ) . .
2 freie Platze, erschlielbar mit BP ,Dorfwiesen II*
Allgemeines Wohngebiet
BP ,Sandbuck”
- L. ca. 90 % von 2,3 ha bebaut 0,2 - -
in Kirchberg/Jagst . . .
4 freie Platze (privat)
Gewerbegebiet
BP ,Gewerbegebiet o
- Schindelwasen II* ca. 38 % bebaut - - 3,9
. 3,9 ha frei, davon ca. 2,8 ha nicht erwerbbar
in Kirchberg/Jagst
wird (berplant
. Gewerbegebiet
BP ,Gewerbegebiet R o .
) Kirchberg/lishofen I1* ca. 1,3 ha freie Flache bzw. 50 % Anteil der Stadt ) ) 0.7
. . Kirchberg am interkommunalen Gewerbegebiet ’
in Kleinallmerspann . . ) T
11,6 ha von insg. 12,9 ha sind bereits optioniert
) Allgemeines Wohngebiet
BP ,Dorfwiesen II* .
- . ca. 1,3 ha, 0 % Uberbaut 1,3 - -
in Hornberg . ) .
ErschlieBung derzeit zuriickgestellt
BP ,An der Zehnt- Allgemeines Wohngebiet
- scheuer” ca. 0,4 ha, 0 % Uberbaut 0,4 - -
in Gaggstatt Flache wird derzeit vermarktet
. Allgemeines Wohngebiet
BP ,Mihlau“
- o ca. 60 % von 2,3 ha bebaut 0,9 - -
in Kirchberg/Jagst . . .
8 freie Platze (privat)
Sonstige Innenpotential- | Unbebaute Grundstiicke mit Umfang von 1,4 ha
- flachen* davon werden 30 % angerechnet 0,4 - -
in Kirchberg/Jagst (*vgl. Kap. 1.3)

Tabelle 6: Verfiigbare Flachen (Kirchberg/Jagst)
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1.2

1.3

Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2035

w M G
Flachenausweisung in Kirchberg/Jagst gesamt in ha 6,4 0,0 4,6
Ermittelter Bedarf gemaR Ziffer 2.1.2 und 2.1.3 der Begriindung 8,1 - 5,0

Tabelle 7: Abgleich Flachenbedarf (Kirchberg/Jagst)

Bewertung

Die Flachen sind momentan ausreichend. Daher besteht keine Notwendigkeit neuer Baufla-
chen fir die Stadt. Im vorliegenden Verfahren sind deshalb keine Neuaufnahmen fiir Kirch-
berg/Jagst vorgehen.

Innerortliche Potenzialflachen, Verdichtungsmoglichkeiten

Die Stadt Kirchberg/Jagst entwickelt derzeit das Areal ,Sanierungsgebiet Lindenquartier”,
entlang der LindenstralRe zwischen dem alten Edeka Markt und dem bisherigen stadtischen
Bauhof. Nach Aufgabe der bisherigen (gewerblichen) Nutzungen soll hier ein neues, zent-
rumsnahes Wohngebiet entstehen. Somit ergeben sich flr die Stadt Méglichkeiten flachen-
neutral nachzuverdichten und attraktive Flachen fiir den Wohnungsbau zu generieren. Je-
doch Ubersteigt langfristig der Bedarf an Wohnbauflachen am Hauptort freiwerdende Poten-
ziale des stadtischen Sanierungsgebiets. Zudem ist dessen Umsetzung voraussichtlich auch
nur zeitlich verzdgert und schrittweise machbar. Daneben bestehen fir die Stadt langfristig
keine vergleichbaren Moglichkeiten der innerértlichen Nachverdichtung. Die Verkaufsbereit-
schaft von privaten Eigentimern potentieller Nachverdichtungsflachen im Stadtgebiet ist
nach wie vor nicht gegeben.

Die Stadtverwaltung hat etwa bei der Bauplatzvergabe flr die nun erschlossenen Bauplatze
in Gaggstatt (BP ,An der Zehntscheuer) eigens Vergabekriterien im Gemeinderat aufge-
stellt. Zudem besteht fiir die Bauinteressenten eine vertraglich vereinbarte Frist fir die Um-
setzung ihrer Bauvorhaben zur Vermeidung von Enkelbauplatzen. Denn ansonsten verflgt
die Stadt auf eine Riickkaufoption.

Zudem hatte die Stadt bereits 2016 durch das Bliro Reschl ein Zukunftskonzept ausarbeiten
lassen. Im Kapitel 6.2.1. geht dieses auf Innenentwicklungspotenziale ein. Nachfolgend wer-
den wesentliche Aussagen aus diesem Konzept wiedergegeben:

»(---) Insgesamt ergeben sich in allen Stadtteilen Fldchenpotentiale von 4,4 Hektar. Der liber-
wiegende Teil dieser Baullicken (2,6 Hektar) befindet sich in der Kernstadt Kirchberg. Die
anderen Baullicken verteilen sich auf die Stadtteile Lendsiedel, Hornberg, Lobenhausen und
Gaggstatt.

Da sich die bisher aufgefiihrten Fldchen hauptséchlich in Privateigentum befinden, kann
nicht davon ausgegangen werden, dass die Gesamtzahl bzw. die Gesamtfldche bis zum
Jahr 2030 aktiviert werden kann. Aus diesem Grund wird bei vorhandenen Flachenpotentia-
len der Innenentwicklung ein Aktivierungsfaktor von 30 Prozent angenommen. Insgesamt
kann so ein Innenentwicklungspotential von 1,32 Hektar berechnet werden, welches bis zum
Jahr 2030 aktiviert und bebaut werden kann.*

Nach einem aktuellen Abgleich der verfligbaren Flachen sowie nach Abzug von freien Fla-
chen innerhalb der in Kap. 1.1.6 aufgelisteten Bebauungspléane verbleiben noch innerértliche
Potentialflachen im Umfang von ca. 1,4 ha am Hauptort. Entsprechend sind im laufenden
Verfahren 30 Prozent (ca. 0,4 ha) als frei verfugbare Wohnbauflache anzurechnen. Seit dem
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1.4

1.5

2.2

letzten Anderungsverfahren haben sich auf diesen innerértlichen Potenzialflachen leider
keine neuen Wohnnutzungen realisieren lassen.
Standortalternativen

Neuausweisung sind im Flachennutzungsplan bei der vorliegenden Anderung nicht geplant.

AusgleichsmaBnahmen im Flachennutzungsplan
Ausgleichmalinahmen sind im Flachennutzungsplan bei der vorliegenden Anderung nicht

geplant.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan
Die Aussagen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 werden in der Abhandlung zu den
jeweiligen Flachen zitiert.

Bauleitplanung

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fiir die Stadt Kirchberg/Jagst stammt von 2008 und wurde vom Biiro
der freien Landschaftsarchitekten ,planungsgruppe roll + partner” gefertigt. Die Aussagen
des Planes werden in der Abhandlung der Flachen dargelegt.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



26

UMWELTBERICHT ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN ,BRETTACH/JAGST 2008, 3. ANDERUNG*

ROT AM SEE
3. Inhalt und Ziel des Flachennutzungsplanes
3.1 Bauflachenbedarfsnachweis
3.1.1 Neuausweisungen
Folgende Flachen werden in Rot am See neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit
Bezeichnung):
Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
A ;aeciwgr::gf;ﬁ;re“ gewerbliche Bauflache oo
in Br’ettenfel d Flachen fiir konkrete Bauvorhaben i i (56)
L~Sondergebiet Regene- S0
B | rative Energien Buch® Sonderbauflache fiir erneuerbare Energien - - 0.2)
in Buch '
c ;Vi‘?t‘;?sﬁgesrﬁ[a“e’ Er- | gewerbliche Bauflache oe
in Brettheim Flache fiir konkretes Bauvorhaben i i (0.8)
,Dérrbuck 111 .
D " Reubach Wohnbauflache 0,5 - -
Tabelle 8: Neuaufnahmen (Rot am See)
3.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan ibernommen (vollflachige Darstel-
lung mit Bezeichnung):
Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Restflache in ha
Bemerkungen w M G
VBP ,Sondergebiet Res- | gongergebiet Ressourcenpark
sourcenpark Hertersh- ) SO
- ofen* in Kraft getreten am 04.07.2025 - - (4.2)
in Hertershofen ca. 4,2 ha
Tabelle 9: Nachrichtliche Ubernahmen (Rot am See)
3.1.3 Berichtigungen

Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen wurden nach §§ 13 oder 13a BauGB durchgefiihrt und der Flachennutzungsplan daher
berichtigt (vollflachige Darstellung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Restflache in ha

Bemerkungen w M G

_ | VBP ,Gewerbegebiet Sondergebiet i i i
Brettach, 1. And.” ca. 0,4 ha, Flache lberbaut
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3.1.4

3.1.5

3.1.6

in Brettenfeld
(§ 13a-Verfahren)

in Kraft getreten am 07.03.2025

BP ,In der Saat Il,
3. And.”

in Brettheim
(§ 13-Verfahren)

Allgemeines Wohngebiet
ca. 0,5 ha, Flache uberbaut
in Kraft getreten am 20.09.2024

VBP ,Arztehaus Rot am
See”

in Rot am See
(§ 13a-Verfahren)

Mischgebiet
ca. 0,2 ha, Flache uberbaut
in Kraft getreten am 24.01.2025

Tabelle 10: Berichtigungen (Rot am See)

Herausnahmen

Im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgen in Rot am See keine Heraus-

nahmen.

Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen

in Brettenfeld

rung West“ (iberplant, Flache optioniert

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Herausnahme Flache in ha
Bemerkungen w M G
»An der Linde II* . .
- . gewerbliche Bauflache - - 0,9
in Reubach
|Entenberg-Binsenfeld" gewerbliche Bauflache
- wird derzeit als ,Gewerbegebiet Brettach, Erweite- - - (1,5)

»Taubenrot VI*
in Rot am See

Wohnbauflache
wird derzeit als , Taubenrot VI* (iberplant

53 - -

Tabelle 11: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Rot am See)

Verfugbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

In Kraft getretene Bebauungsplane und sonstige Satzungen der Gemeinde mit noch verfiig-
baren Flachen (als ,verfigbar® gelten alle freien Flachen, unabhangig von der Eigentums-
rechtlichen Situation), die in die Bilanzierung einflieRen miissen (vollflachige Darstellung
mit Bezeichnung):

Nr.

Bezeichnung

Gegenstand der Ausweisung

Bemerkungen

Restflache in ha

w M G

BP ,Bruckenberg IV*
in Hausen am Bach

Allgemeines Wohngebiet
ca. 2,4 ha, 30 % Uberbaut

1,7 - -

VBP “Reubacher

Vorhabengebiet gem. Gewerbegebiet

in Rot am See

ca. 3,6 ha, 85 % uberbaut bzw. optioniert

- Strale” i - - -
in Brettheim ca. 0,9 ha, tUberbaut
VBP “Seemiihlenweg” in | Vorhabengebiet gem. Gewerbegebiet (0,9)
Rot am See ca. 0,9 ha, Flache optioniert '
BP ,Rot am See - .

i sid 11 Gewerbegebiet i i 0.6
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Allgemeines Wohngebiet
BP ,In der Saat IV* in Kraft getreten am 07.10.2016 0.9
in Brettheim 3,7 ha, ca. 75 % bebaut oder verkauft '
8 freie Bauplatze im letzten BA/ostl. Halfte
BP ,Nordlicher Orts- Allgemeines Wohngebiet
rand IV* in Kraft getreten am 04.10.2019 0,9 - -
in Beimbach 0,9 ha, 0 % bebaut
. " Allgemeines Wohngebiet
BP ,Stocke, 2. Ande- .
) rung" 7,8 ha, liberbaut bzw. verkauft 01 ) )
in Rot am See ca. 2 private Bauplatze unbebaut, davon werden
30 % angerechnet
Allgemeines Wohngebiet
BP ,Taubenrot V* in Kraft getreten am 08.05.2020 05
in Rot am See ca. 1,5 ha, 64 % uberbaut bzw. verkauft ’
8 freie Bauplatze
Dorfgebiet
BP ,Dorrbuck I 1 freier Bauplatz (Flst. 19/30), 0.0
) in Reubach 2023 verkauft, Baugebot bis 2028 ) ’ )
ca. 0,1 ha, davon 30 % als Bauflache angerechnet
3 freie Grundsticke (Flst. 12, 16, 17/1) zwischen
Innenpotentialfiache Dorrbuck und (altem) Dorfkern, mit einer Flache im
) Umfang von ca. 0,8 ha
- +Reubach Mitte* . . . - - -
. Nutzbarmachung scheitert bislang an einer Ver-
in Reubach kaufsbereitschaft bzw. mangelhafter Flichenverfiig-
barkeit
. . Unbebaute Grundstiicke mit Umfang von 1,2 ha im
Sonstige Innenpotenzial- Hauptort
- flachen* 04 - -
) davon werden 30 % angerechnet ’
in Rot am See
(*vgl. Kap. 3.3)

Tabelle 12: Verfuigbare Flachen (Rot am See)

3.2 Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2035

Flachenausweisung in Rot am See gesamt in ha 111 0,0 1,5

Ermittelter Bedarf gemaR Ziffer 2.1.2 und 2.1.3 der Begriindung 10,5 - 5,0

Tabelle 13: Abgleich Flachenbedarf (Rot am See)

Bewertung

Wie die obige Tabelle darstellt entspricht der ermittelte Flachenbedarf in etwa der Flachen-
ausweisung in der Gemeinde. In den Teilorten sind (Wohnbauflachen zu deren Eigenent-
wicklung vorgehalten, insbesondere die Wohnbauflachen ,In der Saat IV* (in Brettheim),
,Nordlicher Ortsrand IV* (in Beimbach) und ,Bruckenberg IV* (in Hausen am Bach). Diese
Flachen sind auch noch fir die nachsten Jahre ausreichend. Im Teilort Reubach stehen der
Gemeinde selbst jedoch keine Wohnbauflachen mehr zur Verfiigung: Daher soll mit Dorr-
buck Ill eine neue Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden, um
vor Ort wieder Bauland anbieten zu kénnen und die Eigenentwicklung zu starken.
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3.3

3.4

3.5

In der vorliegenden Neuausweisungen von gewerblichen Bauflachen im Rahmen dieser
Planung erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die vorhabenbezo-
gene Bauvorhaben in der Gemeinde herzustellen.

Das gleiche gilt fir die geplante Sonderbauflache in Buch, welche fir eine Anlage zur Nut-
zung von erneuerbarer Energie (Blockheizkraftwerk) bestimmt ist.

Derzeit zehrt die Gemeinde noch von den letzten tbrigen gewerblichen Bauflachen in den
Angebotsbebauungspléanen.

Innerortliche Potenzialflachen, Verdichtungsmoglichkeiten

Die Gemeinde legte bereits im Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008, 2. Anderung* inre
Potenziale und Méglichkeiten der Innenentwicklung mit einem Umfang von ca. 1,4 ha dar.
Seitdem konnte auf einer Flache von ca. 0,2 ha eine neue Nutzung (Arztehaus) entwickelt
werden. Grundlegend gelten jedoch die bisherigen Ausfiihrungen zum letzten Anderungs-
verfahren:

,Die Gemeinde ist stetig mit der Aufgabe beschéftigt, Innenpotenziale zu ermitteln und ent-
wicklungswillige Blirgerinnen und Biirger dabei zu unterstiitzen. Bei Bedarf werden hierzu
bestehende Bebauungspldne geéndert und den heutigen Erfordernissen angepasst oder
tiberplant. Im Zuge des laufenden Fortschreibungsverfahrens wurden insgesamt 22 Grund-
bzw. Flurstiicke im Hauptort, welche optisch mittels Luftbildanalyse frei bebaubar sind, aus-
findig gemacht. Davon sind als inneréritliche Potenzialflichen, welche einer Wohnnutzung
zugefiihrt werden kénnen noch zwdlf unbebaute Grundstiicke mit einem Fldchenumfang von
insgesamt 1,4 ha in Betracht. Sechs weitere Grundstiicke befinden sich bereits in der Ent-
wicklung. Die restlichen vier Grundstiicke sind aus anderen plausiblen Griinden fiir eine
Wohnbebauung nicht zugénglich (Privatgérten, neuer Kitastandort). Unter der Annahme,
dass sich in den kommenden zehn Jahren 30 Prozent der Flachen entwickelbar sind, wer-
den 0,4 ha als verfligbare Wohnbaufldche der Gemeinde angerechnet und flie3en in die Fla-
chenbilanz bzw. den Abgleich mit dem ermittelten Fldchenbedarf mit ein.”

Standortalternativen

Die Standorte der neuen Plangebiete resultieren vorwiegend aus privaten Initiativen und
sind vorhabenbezogen. Hierbei geht es entweder um die Erweiterung eines bestehenden
Betriebs im Gewerbegebiet Brettach in Brettenfeld, die siidliche Erweiterung des Gewer-
begebiets Reubacher StraBe in Brettheim fiir einen Standortwechsel eines 6rtlichen Be-
triebs aus beengten Verhaltnissen an den Ortsrand oder mit dem Sondergebiet Regenera-
tive Energien in Buch um ein projektiertes Blockheizkraftwerk, welches mit 6rtlich produzier-
tem Biogas befeuert werden soll. Vor Beginn der vorliegenden Planung sind diverse Alterna-
tiven zu den Neuaufnahmen gepriift worden, wonach es sich bei den Plangebieten bereits
um die am besten geeignete Standorte handelt bzw. die Bauvorhaben standortgebunden
sind.

Daneben soll im Teilort Reubach die Wohnbauflache Dorrbuck Il zur Deckung des 6rtlichen
Bedarfs neu im Flachennutzungsplan ausgewiesen werden. Dazu wird das bestehende
Wohngebiet an geeigneter Stelle geringfligig um einen weiteren Bauabschnitt erweitert.

Nahere Details und Informationen kdnnen den jeweilig nachfolgenden Kapiteln entnommen
werden.
AusgleichsmaBnahmen im Flachennutzungsplan

AusgleichsmalRnahmen sind im Flachennutzungsplan bei der vorliegenden Anderung nicht
geplant.
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4. Planerische Vorgaben

4.1 Regionalplanung

Regionalplan
Die Aussagen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 werden in der Abhandlung zu den
jeweiligen Flachen zitiert.

4.2 Bauleitplanung

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fiir die Gemeinde Rot am See stammt von 2008 und wurde vom Biiro
der freien Landschaftsarchitekten ,planungsgruppe roll + partner” gefertigt. Die Aussagen
des Planes werden in der Abhandlung der Flachen dargelegt.
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A.2
A.2.1

»Gewerbegebiet Brettach, Erweiterung” in Brettenfeld

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Der Hintergrund fiir das vorliegende Plangebiet begriindet sich aus der in der Steinacker-
stralle ansassigen Firma Hanselmann GmbH. Das Unternehmen mdchte ihre Produktion
von Transportfahrzeugen (Gabelstapler etc.) in Rot am See deutlich ausweiten. Dazu sollen
die geplanten Erweiterungen dienen. Nach derzeitigem Stand sind im westlichen Plangebiet
zwei neue, grofRe Werkshallen (je ca. 100x135 m) sowie Blroraumlichkeiten und Parkplatz-
flachen fur Mitarbeitende vorgesehen. Zudem soll auch auf einem norddstlichen Grundsttick,
welches bereits im Eigentum des Unternehmens ist, eine weitere Produktionshalle entste-
hen. Die Firma nutzt dieses Flurstlick derzeit bereits teilweise als Abstellflache fur Sattelauf-
lieger und ist zum bestehenden Firmengelande lediglich durch die Zufahrtsstrale zur kom-
munalen Klaranlage getrennt.

Bei der Neuaufnahme der gewerblichen Bauflache ,Gewerbegebiet Brettach, Erweiterung*
handelt es sich streng genommen um zwei Erweiterungsflachen des Gewerbegebiets Bret-
tach. Zum einen soll die bereits genehmigte gewerblichen Bauflache ,Entenberg-Binsenfeld*
(ca. 1,5 ha) um weitere ca. 5,0 ha nach Westen vergréRert (,Erweiterung West®) werden.
Zum anderen soll ein kleineres Plangebiet (,Erweiterung Nord“) dstlich der értlichen Klaran-
lage in einem Umfang von ca. 0,6 ha neu im Flachennutzungsplan ausgewiesen werden.
Das gesamte Plangebiet belauft sich auf ein Areal von ca. 7,1 ha, nérdlich des Hauptorts
Rot am See, in Brettenfeld.

Die Gemeinde Rot am See mochte das Unternehmen bei seinen Erweiterungswiinschen un-
terstiitzen. Ferner ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage, unmittelbar angrenzende an das
Betriebsgelande, sowie der bestehenden Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz pra-
destiniert fir eine bauliche Entwicklung.

Die Gemeinde méchte die Erweiterungsabsichten unterstitzen und die Erweiterungsflachen
daher zu den parallellaufenden Bebauungsplanen auch im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache neu ausweisen.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet
als Weilkflache dargestellt. Jedoch verlauft durch das Plangebiet eine nachrichtlich darge-
stellte, geplante Umgehungsstrae nach Plansatz 4.1.1.

Beurteilung

Fir die gesamte B 290 von Crailsheim nach Bad Mergentheim wurden in der Vergangenheit
UmgehungsstraRenplanungen erstellt, die auch in die Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes nachrichtlich aufgenommen wurden. Diese Umgehungen finden schon seit einigen Jahren
keine Berticksichtigung mehr im Generalverkehrsplan des Bundes. Andere Gemeinden haben
die Freihaltebereiche schon tberplant, so dass sie dort gar nicht mehr errichtet werden kdnnte.

Die Gemeinde Rot am See hat sich vor geraumer Zeit bereits dazu entschieden, an einer
moglichen Entlastungsstralle durch den Hauptort nicht mehr festzuhalten.
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A.2.2 Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst®
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach/Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde.

Auf der westlichen Teilflache befinden sich keine MaRnahmenflachen. Im Osten grenzt ge-
werblicher Siedlungsbereich an, im Norden befindet sich ein Landschaftsschutzgebiet, im
Suden, sudlich des Flurwegs, ist eine Baumreihe eingetragen.

Auch auf der nordlichen Teilflache befinden sich keine MaRnahmenflachen. Westlich der
Flache liegt die Klaranlage, ostlich befindet sich eine als Siedlungsbereich gekennzeichnete
Flache.
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Bild 1: FNP "Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung", Ausschnitt Rot am See, 1:10.000
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Bretien-
feld

Bild 3: Landschaftsplan "Brettach-Jagst", Ausschnitt ,MaRnahmenkonzept®, 1:10.000
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A3 Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit

gelschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit

schutzgebiete, Naturdenkmale

Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit

Geschlitzte Tiere und Pflanzen e Im Zuge des parallellaufenden Bebauungsplans wurden spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifungen (saP) erstellt. Im Ergebnis sind streng
geschutzte Arten (Feldlerche, Fledermause, Reptilien) sowie Brutvogel
von der Planung tangiert bzw. betroffen. Geeignete MalRnahmen wer-
den im Bebauungsplanverfahren festgesetzt.

¢ Bei Umsetzung des Vorhabens sind bei Durchfihrung der MaRRnah-
men keine Verbotstatbestande zu erwarten.

Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit

Hochwasser- Uberschwgm- e kein Oberflachengewasser vorhanden

schutz mungsgebiete  keine Betroffenheit erkennbar

Starkregen ¢ es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor
¢ davon unabhangig sind potenzielle Starkregenereignisse generell etwa
bei der Regenrickhaltung zu beachten
Risikoabschat- o finale Risikoabschatzung und MalRnahmen zum Hochwasserschutz
zung werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt

Denkmalschutz  keine Betroffenheit

Immissionsschutz e eine Gerauschimmissionsprognose wurde im Bebauungsplanverfahren
bereits erstellt, es werden entsprechende Kontingentierungen festge-
setzt

Landwirtschaft o Vorrangflur |, Wertstufe Il (digitale Flurbilanz 2022)

¢ Vorbehaltspotenzial Il, Wertstufe |ll sowie untergeordnet Vorbehaltspo-
tenzial |, Wertstufe Il (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen ¢ Wald nordwestlich entlang der Brettach, entsprechende Waldab-
standsflachen wurden im Bebauungsplanverfahren bereits berticksich-
tigt

Altlasten  keine Betroffenheit

Tabelle 14: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache A, Rot am See)
A4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
A.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine Erholungseinrichtungen vorhanden

o umliegendes Wegenetz, welches potenti-
ell zur Naherholung genutzt werden
kénnte — durch die vorhandenen Nutzun-
gen (Gewerbe, Klaranlage) sowie abge-
schiedene Lage sind jedoch keine rege
Aktivitaten aufRerhalb des Plangebiets zu
erwarten

o Ostlich bestehender Betriebsstandort und

ortliche Klaranlage

o Wegenetz bleibt erhalten

¢ keine unzumutbaren Belastungen zu er-
warten
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Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Pflanzen, Tiere « landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache | e Verlust von landwirtschaftlich genutzter
{J/'f‘dlfb;?bg'SChe e Geholzstrukturen entlang der umliegen- Flache (Acker)
1elta den Wege; Birkenreihe sudlich des Flur- ¢ Offenland geht verloren
wegs im Suden, Gehdlze nérdlich des Gehblzstrukt bleib halt
Feldwegs im Norden entlang der Brettach * oenoizsiruituren bieben erhatten
iell h htliche Priif ¢ Geeignete MalRnahmen werden in den
* spezielle artenschutzrechtliche Prifungen Bebauungsplanverfahren festgesetzt und
(saP) wurde aufgrund der vorhandenen - .
A . = kompensieren Eingriff.
Biotopstrukturen erstellt, im Ergebnis sind i . )
streng geschiitzte Arten (Feldlerche, Fle- | ¢ Mit Durchfiihrung der Mafinahmen sind
dermause, Reptilien) sowie Brutvégel von Verbotstatbestédnde nicht zu erwarten.
der Planung tangiert bzw. betroffen und
MaRnahmen erforderlich
e Suchraum des Offenland Biotopverban-
des im Plangebiet
Boden » Geologischer Untergrund: Lettenkeuper » grol¥flachige Versiegelung mit Funktions-
(Erfurt-Formation) verlust
o Lettenkeuper mit Lehm im Wechsel mit e Minderung der Bodenfunktionen in den
Lehm Uber Ton nicht versiegelten Bereichen
¢ Pelosol-Braunerde, Pseudogley-Pelosol-
Braunerde und Braunerde aus Flieerden
¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel bis
hoch
¢ Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
gering-mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
hoch
Flache e landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache | e Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
¢ Gelande nach Norden abfallend chen Nutzung
o Birkenreihe am siidlichen Flurweg
Wasser o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
sigkeit und maRiger Ergiebigkeit durch Versiegelung und dadurch erhdhter
« nérdlich zum Plangebiet verlauft die Bret- |  oberflachiger Wasserabfluss
tach » Plangebiet weist bereits einen ausrei-
« Plangebiet auerhalb von Uberschwem- E;;hensjen Abst;md ,qum Gﬁ:wasser bzw.
mungsgebieten, keine Betroffenheit er- ewasserrandstreifen au
kennbar ¢ ggf. abgeschlossenes SRRM in Bauleit-
e MaRRnahmen zur Regenrickhaltung vor- planung beachten
zusehen
o derzeit noch kein Starkregenrisikoma-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend
Klima und Luft o Ackerflache als Kaltluftentstehungsgebiet, | ¢ Warmebelastung durch versiegelte Fla-
nur geringfligig siedlungsrelevant chen
o Kaltluftabfluss nach Nordwesten Gber Nie- | ¢ MaRnahmen kénnen Auswirkungen redu-
derung der Brettach zieren
¢ ggf. sind AusgleichsmaRnahmen zu be-
ricksichtigen
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene ¢ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
e im Westen und Stiden Ackerflachen an- durch Siedlungserweiterung
grenzend, Flurwege im Norden und Su- e Eingriinung kann die AuRenwirkung ver-
den mit Geholzstrukturen mindern
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 15: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache A, Rot am See)
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A4.2

A4.3

A4.4

A5
A.5.1

A.5.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Gewerbegebiet wird in dkologische und
landschaftliche Bereiche eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung ver-
bundenen Funktionsverluste bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaftsbild vor, der gemaR der gesetzlichen Regelung im Zuge einer
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) weitest méglich vermieden bzw. kompensiert
werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-
den- und Dachflachen.

e Eingriinung des Gewerbegebiets.

o Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

o Festsetzung einer Insektenfreundlichen Beleuchtung.

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Die Erweiterung des bestehenden Betriebs ist standortgebunden. Eine Alternative, auch in
Hinblick auf einen zweiten Werksstandort innerhalb des Gemeindegebiets, besteht nicht.
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A.6 Fachgutachten

Das Erfordernis hinsichtlich einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung wurde im Zuge
der verbindlichen Bauleitplanung (jeweiliger Bebauungsplane) geprift und Gutachten er-
stellt. Im Ergebnis sind im westlichen Plangebiet streng geschltzte Arten (Feldlerche, Fle-
dermause) sowie Brutvogel von der Planung tangiert bzw. betroffen. Im nérdlichen Plange-
biet sind auch eine streng geschitzte Art (Zauneidechse) sowie Brutvdgel von der Planung
tangiert bzw. betroffen. Geeignete Mallnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und
mit Durchflihrung sind Verbotstatbestdnde somit nicht zu erwarten. Die MaRnahmen kom-
pensieren den Eingriff im Plangebiet.

Eine Gerauschimmissionsprognose wurde im Bebauungsplanverfahren bereits erstellt, im
Ergebnis und um Nutzungskonflikte zu vermeiden werden Kontingentierungen in den Bebau-
ungsplanen festgesetzt.

A7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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B.2
B.2.1

B.2.2

»oondergebiet Regenerative Energien Buch® in Buch

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Rot am See plant mit dem Vorhabenstrager Naturenergien Buch GmbH &
Co.KG i.G. die Errichtung und den Betrieb eines Satelliten-BHKW in den Teilort Buch.

In der Gasverwertungsanlage wird mittels einer Microgasleitung Biogas aus einer nahegele-
genen Biogasanlage, zur Erzeugung von Warme und Strom, verwertet. Die erzeugte Leis-
tung (Warme) wird direkt in das bestehende lokale Nahwarmenetz der ,Nahwéarme Buch
GbR* eingespeist. Die erzeugte elektrische Leistung wird in das 6ffentliche Netz gespeist.
Die max. installierte Leistung der Gasverstromungsanlage betragt hierbei 3,0 MW FWL. Der
Warmwasser-Pufferspeicher dient der Speicherung der produzierten Warme des BHKW.

Auf der Flache befindet sich ein bestehender Giillebehalter, welcher durch die vorliegende
Planung erhalten bleibt. Weiterhin sind im Geltungsbereich eine Warmezentrale sowie ein
Warmwasser-Pufferspeicher geplant. Die genaue Verteilung der einzelnen Elemente/Vorha-
ben wird nicht festgesetzt und ist dem Vorhaben- und ErschlieSungsplan zu entnehmen.

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Satelliten-BHKW geplant. Es sind eine Warmezent-
rale, ein Warmwasser-Pufferspeicher und eine Trafostation zu dem bereits bestehenden
Gullebehalter geplant. Es ist vorgesehen, dass Plangebiet tiber den siidlichen Feldweg zu
erschlief3en. Hierfir bendtigte Zufahrten befinden sich im Gewasserrandstreifen zu dem siid-
lich verlaufenden Lohrbach. Innerhalb dieser 5m bedarf es flr neu geplante Zu- und Aus-
fahrten eine wasserrechtliche Genehmigung der Unteren Wasserrechtsbehérde. Der Was-
serrechtsantrag liegt der Behorde derzeit vor und wird gepruft.

Die Gemeinde mochte das Vorhaben unterstitzen und dazu das Plangebiet im Flachennut-

zungsplan als Sonderbauflache neu ausweisen. Ein parallellaufendes Bebauungsplanver-
fahren gem. § 12 BauGB wird derzeit aufgestellt.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
als Weilflache dargestellit.

Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst"
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach/Jagst, der von der Planungsgruppe

Roll + Partner erstellt wurde.

Fir das Plangebiet sind nur die bestehenden Streuobstbdume verzeichnet. Mallnahmen
sind in diesem Bereich keine dargestellt.
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Bild 4: FNP "Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung", Ausschnitt Rot am See, 1:10.000
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B.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschlitzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge des parallellaufenden Bebauungsplans wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) bereits erstellt. Im Ergebnis ist ein
Feldlerchenpaar als streng geschitzte Art von der Planung tangiert.
Geeignete MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.
¢ Bei Umsetzung des Vorhabens sind bei Durchfihrung der MaRRnah-
men keine Verbotstatbestande zu erwarten.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Hochwasser- Uberschwgm- o Grabenstruktur entlang des stidlichen Flurwegs vorhanden
schutz mungsgebiete  keine Betroffenheit erkennbar
Starkregen ¢ es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor
Risikoabschét- o finale Risikoabschatzung und MaRnahmen zum Hochwasserschutz
zung werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz e Eine Gerauschimmissionsprognose wurde im Bebauungsplanverfah-
ren bereits erstellt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Planung mit
dem zugrunde gelegten Betriebsprogramm umgesetzt werden kann
und schalltechnisch vertraglich ist.
¢ Eine Geruchsgutachten wurde im Bebauungsplanverfahren bereits er-
stellt. Im Ergebnis liegen die Geruchsstundenhaufigkeiten an allen Be-
urteilungspunkten bei < 0,5 % (gerundet 0 %). Somit wird die behordli-
che Anforderung, dass aufgrund der hohen Vorbelastung eine max.
Zusatzbelastung von gerundet 0 % erforderlich ist, erfullt.
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur I, Wertstufe Il (digitale Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial |, Wertstufe Il (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten  keine Betroffenheit
Tabelle 16: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache B, Rot am See)
B.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
B.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine Erholungseinrichtungen vorhanden

o umliegendes Wegenetz, welches potenti-
ell zur Naherholung genutzt werden
konnte; aufgrund der Lage sind jedoch
keine regen Freizeitaktivitdten zu erwar-
ten

o Wegenetz bleibt erhalten

¢ keine unzumutbaren Belastungen zu er-
warten

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

¢ landwirtschaftlich intensiv genutzte Fla-
che, am Flurweg befinden sich bereits
bauliche Anlagen (Giillesilo, Lageplatz,
Zufahrten)

¢ Verlust von bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flache (Acker, Giillesilo)

e Baume bleiben erhalten
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Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
o drei Streuobstbaume (Birne) stehen am ¢ Geeignete MalRnahmen werden in den
sudlichen Flurweg, Plangebiet ansonsten Bebauungsplanverfahren festgesetzt und
intensiv genutzte Ackerflache kompensieren Eingriff.
¢ eine spezielle artenschutzrechtliche Pri- o Mit Durchfihrung der MaRnahmen sind
fung (saP) wurde aufgrund der vorhande- Verbotstatbestédnde nicht zu erwarten.
nen Biotopstrukturen erstellt:
Im Ergebnis ist die Feldlerche als streng
geschutzte Art von der Planung tangiert.
¢ Plangebiet angrenzend zum Entwéasse-
rungsgraben ist im Biotopverbund Gewas-
serlandschaften als Erganzungsflache
dargestellt
Boden e Geologischer Untergrund: Lettenkeuper o grof¥flachige Versiegelung mit Funktions-
(Erfurt-Formation) verlust
¢ Pelosol und Braunerde-Pelosol aus ton- e Minderung der Bodenfunktionen in den
reicher Lettenkeuper-FlieRerde nicht versiegelten Bereichen
o Lettenkeuper mit Lehm im Wechsel mit
Lehm tber Ton bzw. Ton im Wechsel mit
Lehm uber Ton
 natirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
gering-mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
hoch
¢ Bodengeflige im Plangebiet teilweise
durch landwirtschaftliche Anlagen (Giille-
silo, Lageplatz, Zufahrten) bereits beein-
trachtigt
Flache e landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker | e Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
und bauliche Anlagen) chen Nutzung
e Gelande nach Sudwesten leicht abfallend
e Einzelbaume am sudlichen Flurweg
Wasser o Grundwasserleiter mit maRiger Ergiebig- ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
keit und geringer Durchlassigkeit durch Versiegelung und dadurch erhéhter
« wasserfilhrende Struktur: Entwasserungs- oberflachiger Wasserabfluss
graben zwischen sidlich verlaufenden ¢ ggf. abgeschlossenes SRRM in Bauleit-
Flurweg und Plangebiet; Plangebiet befin- planung beachten
det sich auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten
¢ ggf. MalBnahmen zur Regenriickhaltung
o derzeit noch kein Starkregenrisikoma-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend
Klima und Luft o Ackerflache im Plangebiet als Kaltluftent- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
stehungsgebiet, nicht siedlungsrelevant chen
¢ landwirtschaftliche Anlagen pragen das
Plangebiet teilweise vor
¢ Kaltluftabfluss nach Siden
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene » Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
 Umliegend sind Ackerflachen angren- durch Siedlungserweiterung
zend, Flurweg Siden mit Birnbaumen e Eingriinung kann die AuRenwirkung ver-
mindern
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 17: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache B, Rot am See)
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B.4.2

B.4.3

B.4.4

B.5
B.5.1

B.5.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes wird in 6kologische und landschaftliche Bereiche
eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbundenen Funktionsverluste
bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beein-
trachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Eingriff im Sinne der Ein-
griffsregelung vor. Es missen MafRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation der be-
stehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-
den.

e Eingrinung des Plangebietes.

o Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.

o Festsetzung von insektenfreundlicher Beleuchtung.

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Im Plangebiet ist die Errichtung eines Blockheizkraftwerks auf dem Gelénde einer bislang
vorhandenen Giillegrube vorgesehen. Auch eine Biogasanlage befindet sich in strategischer
Nahe zum Plangebiet. Somit stellt ein Neubau an einem weiteren Standort keine wirtschaftli-
che Alternative fur den Eigentimer dar.
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B.6

B.7

Fachgutachten

Eine spezielle artenschutzrechtlichen Prifung wurde im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung (Bebauungsplan) bereits ausgearbeitet. Im Ergebnis ist ein Feldlerchenpaar als streng
geschutzte Art von der Planung tangiert. Geeignete MalRnahmen werden im Bebauungsplan
festgesetzt und somit sind Verbotstatbestande nicht zu erwarten. Die Ma3nahmen kompen-
sieren den Eingriff im Plangebiet.

Eine Gerauschimmissionsprognose wurde im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erstellt,
das Gutachten liegt der Gemeinde vor. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Planung mit
dem zugrunde gelegten Betriebsprogramm umgesetzt werden kann und schalltechnisch ver-
traglich ist.

Auflerdem wurde auch bereits ein Geruchsgutachten erstellt. Im Ergebnis liegen die Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten an allen Beurteilungspunkten bei < 0,5 % (gerundet 0 %). Somit
wird die behordliche Anforderung (Landratsamt Schwabisch Hall), dass aufgrund der hohen
Vorbelastung eine max. Zusatzbelastung von gerundet 0 % erforderlich ist, erfillt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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C.2
C.21

C.2.2

»Reubacher Strae, Erweiterung Sud“ in Brettheim

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Der Gemeinde Rot am See liegt fir den Teilort Brettheim von einer ansassigen Metall-
baufirma die Bauanfrage fiir eine Betriebsverlagerung vor. Fir die weitere betriebliche Ent-
wicklung ergeben sich fur die Firma am jetzigen Standort im Ortskern (in der Landwehr-
straf3e) keine Perspektiven. Der Handwerksbetrieb ist dem jetzigen Standort entwachsen.
Deshalb liegt der Fokus auf einer vollstandigen Betriebsverlagerung aus der beengten Orts-
lage.

Da im bestehenden Gewerbegebiet Brettheim keine geeignete Flache zur Verfiigung steht,
ist eine neue gewerbliche Bauflachenausweisung erforderlich. Nachdem mehrere Optionen
fir das geplante Bauvorhaben beleuchtet wurden, hat sich fiir die Firma schlief3lich die Még-
lichkeit auf das vorliegende Plangebiet im stdlichen Anschluss an einen bereits ausgesie-
delten Gewerbebetrieb an der Reubacher Stralie ergeben.

Die Gemeinde Rot am See hat sich flr das Instrument eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gem. § 12 BauGB entschlossen, um das Bauvorhaben genau bestimmen zu
koénnen. Eine Betriebserweiterung ist innerhalb des Plangebietes mit den Festsetzungen
moglich. Allerdings soll das Plangebiet alleine dem Vorhabentrager dienen. Weitere Betriebe
innerhalb des Plangebiets sind nicht beabsichtigt.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung ist im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020
teils als Weilflache und teils innerhalb eines ,Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft* gem.
Plansatz 3.2.3.3 dargestellt.

Beurteilung

Der Gemeinde ist bewusst, dass durch die Umsetzung des Bauvorhabens teilweise in ein
Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft eingegriffen wird. Da die geplante bauliche Nutzung je-
doch ermdglicht, das derzeitige Wirtschaftsgebaude einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiih-
ren und, bezogen auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, flachenmafig
nur gering in das Vorbehaltsgebiet eingegriffen wird, méchte die Gemeinde dennoch an der
Umsetzung der Planung festhalten. Ferner sind die Flachen (Gebaude, Weg- und Hoffla-
chen) bereits groRtenteils einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung entzogen.

Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst"
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach/Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde. MaRnahmen sind im Plangebiet sowie im direkten Umfeld
keine dargestellt.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



UMWELTBERICHT ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN ,BRETTACH/JAGST 2008, 3. ANDERUNG" 47

Vie; =
e e s T
}v /4 N /“\'.“ o

g : -z T
/ I SO M R S

a
CoStLL

Bild 7: FNP "Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung", Ausschnitt Rot am See, 1:10.000
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Bild 8: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Rot am See, 1:20.000
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Bild 9: Landschaftsplan "Brettach-Jagst", Ausschnitt ,Malnahmenkonzept®, 1:10.000
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C.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschlitzte Tiere und Pflanzen e Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) ist im Zuge der ver-
bindlichen Bauleitplanung, nach erfolgter Relevanzeinschatzung und in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde aufgrund der vor-
handenen Habitatstrukturen, nicht erforderlich.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Hochwasser- Uberschwgm- e keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden
schutz mungsgebiete e jedoch verlauft die Brettach, inkl. festgesetztes Uberschwemmungsge-
biet, sidostlich des Plangebiets
 keine Betroffenheit erkennbar
Starkregen ¢ es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor
¢ davon unabhangig sind potenzielle Starkregenereignisse generell etwa
bei der Regenrickhaltung zu beachten
Risikoabschat- o finale Risikoabschatzung und MalRnahmen zum Hochwasserschutz
zung werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz e eine Gerauschimmissionsprognose zu moglichen Nutzungskonflikten
wurde bereits in Auftrag gegeben, eine abschlieBende Bewertung ist
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu behandeln
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur I, Wertstufe Il (digitale Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial |, Wertstufe Il (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten  keine Betroffenheit
Tabelle 18: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache C, Rot am See)
C4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
C.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine Erholungseinrichtungen vorhanden

¢ im Plangebiet sind ob der landwirtschaftli-
chen Nutzflache keine regen Aktivitaten
zu erwarten

o Wegenetz bleibt erhalten

¢ keine unzumutbaren Belastungen zu er-
warten

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker,
ehem. Wirtschaftsgebaude)

Streuobstbestand zwischen Wirtschafts-
gebaude und Kreisstralle

Erfordernis zur Erstellung einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
wurde im Zuge der verbindlichen Bauleit-
planung bereits geprift, wonach keine
saP erforderlich ist.

¢ Verlust von bisher landwirtschaftlich ge-
nutzter Flache (Acker, Wirtschaftsge-
baude)

o AusgleichsmalRnahmen kompensieren
Eingriff
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Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
¢ siidostliches Plangebiet ist im Biotopver-
bund Gewasserlandschaften als Aue ent-
lang der Brettach dargestellt
Boden ¢ Geologischer Untergrund: Lettenkeuper o grof¥flachige Versiegelung mit Funktions-
(Erfurt-Formation) verlust
o Lettenkeuper mit Lehm im Wechsel mit e Minderung der Bodenfunktionen in den
Lehm Uber Ton nicht versiegelten Bereichen
o Pseudogley-Parabraunerde und Pelosol-
Parabraunerde aus Flieerden
¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel bis
hoch
¢ Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
hoch
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
mittel-hoch
Flache e landwirtschaftlich genutzte Flache e Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
« Gelande relativ eben chen Nutzung
e Streuobstbestand zwischen ehemaligem
Wirtschaftsgebaude und Kreisstralle
Wasser o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
sigkeit und maRiger Ergiebigkeit durch Versiegelung und dadurch erhdhter
e kein Oberflachengewasser vorhanden, oberflachiger Wasserabfluss
stdostlich zum Plangebiet befinden sich e MaRnahmen zur Regenriickhaltung kom-
die Uberschwemmungsbereiche der Bret- pensieren die geplanten Eingriffe
tach; jedoch ist derzeit keine Betroffenheit | | ggf. abgeschlossenes SRRM in Bauleit-
Zu erwarten planung beachten
o derzeit noch kein Starkregenrisikoma-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend
e MaRnahmen zur Regenriickhaltung sind
im Rahmen der Detailplanung bereits vor-
gesehen
Klima und Luft o Ackerflache als Kaltluftentstehungsgebiet, | ¢ Warmebelastung durch versiegelte Fla-
nicht siedlungsrelevant chen
o Kaltluftabfluss nach Siden zur Brettach
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene » Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
« Plangebiet an der Kreisstrae mit umlie- durch Siedlungserweiterung
genden Gewerbebetrieben von Nordwes- | e Eingriinung kann die AuRenwirkung ver-
ten bis Osten mindern
e im Westen und Siden Ackerflachen an-
grenzend
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 19: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache C, Rot am See)

C.4.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes wird in 6kologische und landschaftliche Bereiche
eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbundenen Funktionsverluste
bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein
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C.4.3

C44

C.5
C.5.1

C.5.2

Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen Maflnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Eingriinung des Gewerbegebiets.

¢ Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.
Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.
Festsetzung einer Insektenfreundlichen Beleuchtung.

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage am Ortsrand, der vorhandenen Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz sowie der angrenzenden Bebauung fir eine bauliche Entwicklung
geeignet. So schliellt der Geltungsbereich im Nordwesten und Osten an bereits bestehende
gewerbliche Bauflachen an und stellt somit eine mafvolle Erweiterung der bestehenden
Strukturen in den bislang unbeplanten Auf3enbereich dar.

Mégliche Immissionskonflikte der geplanten Aussiedlung werden im Rahmen einer Gerau-
schimmissionsprognose untersucht. Mit Ergebnissen ist im weiteren Verfahren zu rechnen.

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung werden im parallellaufenden Bebau-
ungsplanverfahren gem. § 12 BauGB an die Bedirfnisse fiir das Bauvorhaben angepasst.
Hierdurch kann eine bedarfsgerechte Planung sowie gewisse Flexibilitat ermdglicht werden.

Die Errichtung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen ist im Zusammenhang mit dem geplanten
Bauvorhaben nicht erforderlich.
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C.6 Fachgutachten

Eine spezielle artenschutzrechtlichen Priifung (saP) ist im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung nach erfolgter Relevanzeinschatzung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen nicht erforderlich. Die Ausgleichsmaf3-
nahmen kompensieren den Eingriff.

Eine Gerauschimmissionsprognose wird im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebau-
ungsplan) in Auftrag gegeben. Mit Ergebnissen ist im weiteren Verfahren zu rechnen.
C.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



UMWELTBERICHT ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN ,BRETTACH/JAGST 2008, 3. ANDERUNG* 53

D.2

D.2.1

D.2.2

,Dorrbuck llI“ in Reubach

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Mit der vorliegenden Flachenausweisung ,Dorrbuck 11I“ mdchte Rot am See die zukinftige
Wohnbauentwicklung im Teilort Reubach gewahrleisten. Im bestehenden Wohngebiet Dorr-
buck verfliigt die Gemeinde (ber keine freien Flachen mehr. Es sind nur noch wenige unbe-
baute Grundstuicke (vgl. Kap. 3.1.6) in Reubach vorhanden. Zudem befinden sich die Bau-
platze in Privatbesitz, fir die derzeit keine Nutzbarmachung in Aussicht steht. Somit soll mit
der Neuausweisung der erwartete Bedarf an Bauplatzen langfristig gedeckt werden.

Bei der Flachenausweisung handelt es sich um eine Erweiterung eines bestehenden Wohn-
gebietes um ca. 0,5 ha am westlichen Ortsrand. Das Gelande fallt nach Norden leicht ab.
Beansprucht werden landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer maRigen Qualitat. Zudem
ist die Flache durch das umliegende Wegenetz abgrenzt zu umliegenden Ackerschlagen.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 liegt das Plangebiet
randlich in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung nach Plansatz 3.2.6.1.

Beurteilung

In dem geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Umliegende
Wegebeziehungen bleiben bestehen und kénnen weiterhin zur Naherholung genutzt wer-
den. Somit erfolgt keine relevante Beeintrachtigung der Erholungsfunktion.

Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst®
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach/Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde.

Auf der Flache ist stdlich, am bestehenden Ortsrand, eine einseitige Baumreihe dargestellit.
MafRnahmen sind fur das Plangebiet nicht vorhanden.
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Bild 10: FNP "Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung", Ausschnitt Rot am See, 1:10.000
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Bild 12: Landschaftsplan "Brettach-Jagst", Ausschnitt ,Mafinahmenkonzept®, 1:10.000
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D.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschltzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge des parallellaufenden Bebauungsplans ist das Erfordernis
hinsichtlich einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) zu
prifen.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Hochwasser- Uberschwgm- e keine Oberflachengewasser vorhanden
schutz mungsgebiete » keine Betroffenheit erkennbar
Starkregen ¢ es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor
¢ davon unabhangig sind potenzielle Starkregenereignisse generell etwa
bei der Regenrickhaltung zu beachten
Risikoabschat- o finale Risikoabschatzung und MalRnahmen zum Hochwasserschutz
zung werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt
Denkmalschutz ¢ keine Betroffenheit
Immissionsschutz o keine Betroffenheit
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur Stufe |, Wertstufe Il (digitale Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Il, Wertstufe Ill (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten ¢ keine Betroffenheit
Tabelle 20: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache D, Rot am See)
D.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
D.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine Erholungseinrichtungen vorhanden,
umliegendes Wegenetz, welches zur
Naherholung genutzt werden kann

stdostlich angrenzender Ortsrand

o Wegenetz bleibt erhalten

e keine unzumutbaren Belastungen zu er-
warten

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache

Geholzstrukturen mit Einzelbaumen befin-
den sich am Ubergang zum Wohnge-
biet/Ortsrand

Erfordernis fiir eine spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung (saP) ist im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung zu prifen

randlich grenzt Erganzungsflache des Bi-
otopverbunds Gewasserlandschaften an

¢ Verlust von landwirtschaftlich genutzter
Flache bzw. des Offenlandes

¢ MaRnahmen kompensieren Eingriff

Boden

Gipskeuper (Grabfeld-Formation)

Pelosol aus Gipskeuper-FlieRerden
nattrliche Bodenfruchtbarkeit: mittel

¢ Versiegelung und Verdichtung mit Funkti-
onsverlust

¢ Minderung der Bodenfunktionen in den
nicht versiegelten Bereichen
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D.4.2

D.4.3

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
gering
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
hoch
Flache e landwirtschaftlich genutzte Flache am o Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
Ortsrand chen Nutzung
Wasser o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
sigkeit und maRigen Ergiebigkeit durch Versiegelung und dadurch erhdhter
« keine Oberflaichengewssser oder festge- oberflachll?ger Walllssl‘,(ira}bﬂuss,. I\gafsnah-
setztes Uberschwemmungsgebiet vorhan- men zur Regenriickhaltung sind vorzuse-
den hen
¢ derzeit noch kein Starkregenrisikoma- ¢ glgf. abgischlcr)]ssenes SRRM in Bauleit-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend planung beachten
¢ MaRnahmen zur Regenriickhaltung sind
vorzusehen
Klima und Luft ¢ Plangebiet als Kaltluftentstehungsgebiet, e Warmebelastung durch versiegelte Fla-
nicht siedlungsrelevant chen
¢ Kaltluftabfluss nach Norden
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene ¢ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
« im Westen, Norden und Osten Ackerflé- durch Erweiterung des Siedlungsberei-
chen angrenzend, im Siidosten befindet ches
sich die Siedlungsgrenze e Eingriinung kann die AuRenwirkung ver-
mindern
Kultur- und sons- e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 21: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache D, Rot am See)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes wird in 6kologische und landschaftliche Bereiche
eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbundenen Funktionsverluste
bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.
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D.4.4

D.5
D.5.1

D.5.2

D.6

D.7

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-
den- und Dachflachen.

e Eingrinung des Wohngebietes.

e Durchgriinung des Wohngebiets zur optischen und klimatischen Aufwertung.

¢ Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

o Festsetzung einer Insektenfreundlichen Beleuchtung

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Bei der geplanten Wohnbauflache ,Dérrbuck [11“ handelt es sich um die Erweiterung des be-
stehenden Wohngebiets in Reubach. Der Gemeinde stehen im Ortsteil keine Flachen zur
Deckung des bestehenden Bedarfs im Ortsteil zur Verfiigung. Zwar besteht mit ,Reubach
Mitte* (vgl. Kap. 3.1.6) eine innerdrtliche Potenzialflache von drei freien Grundstlicken, wel-
che inzwischen rundum von Bebauung umgeben ist und sich zwischen dem Wohngebiet
Dorrbuck und dem urspriinglichen Dorfkern befindet. Jedoch kann die Gemeinde, auch auf
gezielte Nachfrage das grofite, zentrale Grundstuck, bis dato nicht erwerben und entspre-

chend eines vertraglichen innerdrtlichen Wohnbaus entwickeln. Somit ist ohne den erforder-
lichen Grunderwerb eine Planung nicht sinnvoll.

Daher hat sich die Gemeinde fiir das vorliegende Plangebiet entschieden. Die Planung sieht
die randliche Erweiterung des Wohngebiets von etwa einem halben Hektar am Ortsrand vor.
Die Flache befindet sich bereits in Gemeindeeigentum und steht somit fuir zukiinftige Wohn-
nutzungen zur Verfligung.

Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist das Erfordernis fiir Fachgut-
achten zu priifen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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WALLHAUSEN

5.

5.1
5.1.1

Inhalt und Ziel des Flachennutzungsplanes

Das vorliegende 2. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan ,Brettach/Jagst 2008
beinhaltet drei Neuausweisungen fiir die Gemeinde Wallhausen.

Dabei soll das Wohngebiet Hochholz, welches inzwischen vollstdndig vermarktet ist, um ei-
nen weiteren Abschnitt nach Norden erweitert werden. Dafiir erfolgt die Neuausweisung der
Wohnbauflache ,Hochholz 11“ in Wallhausen. Die Neuaufnahme soll den Bedarf an Wohn-
bauflachen decken.

Derzeit bietet sich mit der Neuaufnahme ,Zukunftspark Wallhausen® fir die Gemeinde die
Méglichkeit an, ein Plangebiet aufgrund einer konkreten Investorenanfrage zur Ansiedlung
eines DHL-Paketverteilerzentrums, zu entwickeln und somit zahlreiche Arbeitsplatze vor Ort
zu schaffen. Das Ziel der Gemeinde liegt darin, die gewerbliche Entwicklung in der Ge-
meinde voranzubringen und somit die deutlich unterdurchschnittliche Arbeitsplatzsituation zu
verbessern. Die Gemeinde hatte 2008/2010 im Zuge der Gesamtfortschreibung ,Bret-
tach/Jagst 2008* bereits in diesem Bereich eine gewerbliche Bauflache ,Hoheacker* am
stdwestlichen Ortseingang von Wallhausen in die Flachennutzungsplanung aufgenommen.
Diese Flache wird nun entsprechend des neuen Vorhabens in enger Abstimmung mit dem
Regionalverband erweitert.

Und schlieBlich plant die Gemeinde die Neuausweisung einer gewerblichen Bauflache fiir
den parallellaufenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Heidacker” in Wallhausen. Das
Plangebiet soll fiir das Bauvorhaben eines metallverarbeitenden Betriebs im Norden von
Wallhausen im Flachennutzungsplan neu ausgewiesen werden. Die Flache ist somit optio-
niert, da dort keine anderen Gewerbeansiedlungen vorgesehen sind. Aligemein soll die zu-
kiinftige Gewerbeentwicklung fiir lokale Betriebe auf der bereits genehmigten Bauflache Ho-
heéacker stattfinden.

Weitere Informationen zur Neuausweisung ist dem nachfolgenden Kapitel zu entnehmen.

Bauflachenbedarfsnachweis

Neuausweisungen

Folgende Flachen werden in diesem Verfahren neu aufgenommen (schraffierte Darstellung
mit Bezeichnung):

Nr. | Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G

,Hochholz II* .

D . Wohnbauflache 3,7 - -
in Wallhausen
,Zukunftspark Wallhau- | gewerbliche Bauflache 154

E sen” sowie ca. 6,5 ha Griinflache - - SrGSé)
in Wallhausen Flache fiir Bauvorhaben optioniert '

.Gewerbegebiet Hei- . «
F dacker* gewerbliche Bauflache i i (0.6)

in Wallhausen Flache fiir Bauvorhaben optioniert

Tabelle: Neuaufnahmen (Wallhausen)
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5.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan ibernommen (vollflachige Darstel-
lung mit Bezeichnung):
Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Restflache in ha
Bemerkungen w M G
. Allgemeines Wohngebiet
BP ,Zehentwiesen” .
- . in Kraft getreten am 18.07.2025 0,7 - -
in Hengstfeld
ca. 0,7 ha
Sondergebiet fur Schuppen mit landwirtschaftlicher
Erganzungssatzung Nutzung
- Gartenacker, Erweite- - - SO
Fung“ ’ in Kraft getreten am 29.08.2025 0,2
ca. 0,6 ha, davon ca. 0,2 ha Erganzungsflache
Tabelle 22: Nachrichtliche Ubernahmen (Wallhausen)
5.1.3 Berichtigungen
Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen wurden nach § 13a BauGB durchgeflhrt und der Flachennutzungsplan daher berich-
tigt (vollflachige Darstellung mit Bezeichnung):
Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Restflache in ha
Bemerkungen w M G
BP ,Grund, 3. And.“ Allg. Wohngebiet, Misch- und Gewerbegebiet
- in Wallhausen in Kraft getreten am 28.09.2018 - 0,2 -
(§ 13a-Verfahren) ca. 7,0 ha, 98 % Uberbaut
) Allgemeines Wohngebiet
BP ,Untere Buchklinge .
IIl, 3. Anderung® in Kraft getreten am 24.01.2025
) in Wallhausen ca. 3,7 ha 0.1 ) )
(§ 13a-Verfahren) ﬁ;‘:eie Platze (privat), davon werden 30 % angerech-
Tabelle 23: Berichtigungen (Wallhausen)
5.1.4 Herausnahmen

Folgende im Flachennutzungsplan bereits genehmigte Bauflache wird im Zuge der vorlie-
genden Anderung herausgenommen:

Nr. | Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
,Hoheacker" .
- Herausnahme Wohnbauflache 0,6 - -

in Wallhausen

Herausnahme von Flst. 423 als gewerbliche Baufla-

i »Kirschenacker che des genehmigten, aber nicht veroffentlichten i i 18
in Wallhausen bzw. rechtswirksamen Bebauungsplans ,Kirschen- ’
acker"”

Tabelle 24: Herausgenommene Bauflache (Wallhausen)

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



UMWELTBERICHT ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN ,BRETTACH/JAGST 2008, 3. ANDERUNG*

61

5.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen

5.1.6

Folgende Flachen sind bisher schon im Flachennutzungsplan genehmigt (vollflachig-
schraffierte Darstellung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
~Schwarzer Buck 11 . . .
- . . . Wohnbauflache, gemischte Bauflache 0,3 0,2 -
in Michelbach/Liicke
,Reubacher Stralke” ) «
. . . gewerbliche Bauflache - - 0,9
in Michelbach/Liicke
,Gailrother Feld Il .
- .. Wohnbauflache 3,1 - -
in Michelbach/Liicke
Wohnbauflache und gewerbliche Bauflache
) ~Hoheécker" Gewerbegebiet wird im Rahmen des ,Zukunftspark | (g ) 55
in Wallhausen Wallhausen* fiir die lokale Gewerbeentwicklung ' '
liberplant

Tabelle 25: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Wallhausen)

Verfugbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

In den Geltungsbereichen von folgenden Bebauungsplanen oder folgende Innenbereichsfla-
chen gemaR § 34 BauGB sind noch Flachen verfiigbar (als ,verfiigbar® gelten alle freien
Flachen, unabhangig von der Eigentumsrechtlichen Situation), die in die Bilanzierung ein-
flieBen missen (vollflachige Darstellung mit Bezeichnung):

Nr.

Bezeichnung

Gegenstand der Ausweisung

Bemerkungen

Restflache in ha

w M G

BP ,Kirschenacker”
in Wallhausen

Gewerbegebiet und Mischgebiet

freie gewerbliche Bauflachen in Privatbesitz
4,2 ha, davon 60 % bebaut

BP genehmigt, jedoch nicht rechtswirksam

Restfléche im Uberschwemmungsgebiet und nicht
umsetzbar, daher erfolgt die Herausnahme (vgl.
Kap. 5.1.4)

BP ,Zinnhéhe IV, 1. An-

Allgemeines Wohngebiet und Gemeinbedarfsflache
5,4 ha, davon 4,3 ha WA

in Wallhausen

5 freie Platze (privat), davon werden 30 % angerech-
net

- | derung® WA zu 55 % bebaut, wobei Flst. 738 u. 739 momen- | 0,6 - -
in Hengstfeld tan nicht erwerbbar sind*
*freie Privatflachen werden zu 30 % angerechnet
Mischgebiet
Abrundungssatzung o -
- | .Markenweg* (2007) 0,6 ha, 0 % Uberbaut ; ; ;
in Wallhausen Bereich wird momentan als VBP ,Markenweg* (iber-
plant, Flache fiir private Wohnbauprojekte optioniert
) Allgemeines Wohngebiet
BP ,Untere Buchklinge .
) V, 1. Anderung* ca. 0,3 ha, 0 % uUberbaut 01 ) )
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5.2

5.3

s Unbebaute Grundstiicke mit Umfang von 0,7 ha

onstige Innenpotential-

- flachen* davon werden 30 % angerechnet 0,2 - -
(*vgl. Kap. 5.3)

Tabelle 26: Verfugbare Flachen (Wallhausen)

Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2035

Flachenausweisung in Wallhausen gesamt in ha 7,9 0,4 4,8
(Flachenwerte nach Umlegung der M-Fléachen) (8,1) | (0,0) | (5,0)
Ermittelter Bedarf gemaR Ziffer 2.1.2 und 2.1.3 der Begriindung 7,5 - 5,0

Tabelle 27: Abgleich Flachenbedarf (Wallhausen)

Bewertung

Wie die obige Tabelle darstellt, ist der Flachenbedarf an Wohnbauflache nominell Gberschrit-
ten. Mehr als die Halfte der ausgewiesenen Wohnbauflachen befinden sich in den Teilorten
Michelbach/Llcke und Hengstfeld. Der kommunale Schwerpunkt in der Wohnentwicklung
findet jedoch nach wie vor am Hauptort statt. Inzwischen ist das Wohngebiet ,Hochholz* voll-
standig umgesetzt. Somit stehen der Gemeinde im Hauptort keine Flachen mehr zur Verfi-
gung, um den laufenden Bedarf nach Wohnbauplatzen nachkommen zu kénnen. Im Zuge
des vorliegenden Verfahrens beabsichtigt Wallhausen daher die neue Wohnbauflache
»Hochholz II“ zur Erweiterung des Wohngebiets am norddstlichen Ortsrand auszuweisen.

Mit ErschlieRung der bisher schon geplanten und genehmigten gewerblichen Bauflache ,H6-
heacker” und der nun vorgesehenen Erweiterung mochte die Gemeinde den ,Zukunftspark
Wallhausen* als eine umfassende und grundlegende Weichenstellung in der kommunalen
und regionalen Gewerbeentwicklung vornehmen. Vorgesehen ist hier eine Niederlassung
des internationalen Logistikers DHL unweit zur Bundesautobahn 6 bzw. dem Autobahnkreuz
Feuchtwangen/Crailsheim anzusiedeln. Neben der geplanten Grof3investition, welche inner-
halb der Neuaufnahme realisiert werden soll, ist die bereits genehmigten Bauflache ,H6-
heacker* am sidwestlichen Ortseingang an der B290 nur fiir den 6rtlichen Bedarf mit regula-
ren, gewerblichen Angebotsbauplatzen vorgesehen. Parallel hierzu hat die Gemeinde einen
Bebauungsplan ,Zukunftspark Wallhausen* aufgestellit.

AuRerdem dazu plant die Gemeinde Wallhausen am nérdlichen Ortsrand das vorhabenbe-
zogene ,,Gewerbegebiet Heidacker” in den Flachennutzungsplan neu aufzunehmen. Hin-
tergrund ist die konkrete Anfrage eines mittelstandischen Betriebs. Das Plangebiet ist bereits
erschlossen und eine Umsetzung zeitnah mdglich. Hierdurch kbnnen unnétige Verzégerun-
gen vermieden und das Bauvorhaben vorangebracht werden.

Innerodrtliche Potenzialflachen, Verdichtungsmoglichkeiten

Die Gemeinde Wallhausen engagiert sich bereits seit mehreren Jahren flr die Erfassung
von innerdrtlichen Potenzialflachen. Seit Jahrzehnten setzt sich die Gemeindeverwaltung mit
der Re-Aktivierung von Potentialflachen auseinander. Nach Klarung der jeweiligen Eigen-
tumsfragen wurden bereits entsprechende MaRnahmen durchgefiihrt und Investoren fiir
Leerstande gefunden. Zwischenzeitlich ist man in der Gemeinde an eine Machbarkeits-
grenze zur weiteren Innenentwicklung gestoRen. Der Gemeinde stehen keine weiteren in-
nerdrtlichen Flachen, welche fur Wohnflachenbau geeignet sind, zur Verfiigung. Trotz stan-
diger Bemiihung durch Telefonate und Anschreiben potentielle Flachen zu erwerben, sind
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5.4

die Eigentiimer nicht bereit die Grundstlicke zu verduRern. Es ist sogar eine gegenteilige Si-
tuation entstanden. Viele Eigentiimer fihlen sich mittlerweile durch die standigen Anrufe be-
lastigt. Um trotzdem eine weitere Nachverdichtung zu erreichen, werden Befreiungen von
bestehenden Bebauungsplanen erteilt oder entsprechende Anderungsverfahren durchge-
fuhrt.

Zudem wurden Flachen aus dem Gewerbegebiet Grund im Zuge einer Bebauungsplanande-
rung als Wohnflache ausgewiesen und die bis dahin nur minder genutzte bzw. brachlie-
gende Flachen revitalisiert und einer neuen Nutzung zugefiihrt.

Im Zuge des Verfahrens werden innerdrtlich freie und baureife Potentialflachen innerhalb
von Bebauungsplanen im Hauptort als potentielle Wohnbauflachen fiir eine bauliche Ent-
wicklung in den nachsten zehn Jahren mit einem Anteil von 30 Prozent angerechnet. Insge-
samt sind im Kap. 5.1.6 vereinzelte baureife Grundstiicke im Hauptort angefiihrt. Wenn auch
eine Nutzungszufliihrung dieser innerdrtlicher Potentialflachen von der Gemeinde Wallhau-
sen aktiv unterstltzt wird, ist deren Umsetzung praktisch nicht absehbar. Auf die (zukiinftige)
Nutzung und Aktivierung von freien Grundstiicken ist der kommunale Handlungsspielraum
bereits ausgeschopft.

Standortalternative

Die geplante Wohnbauflache ,Hochholz II* wurde bereits im Vorfeld auf Standortalternati-
ven untersucht. Bei einer Siedlungserweiterung Wallhausens nach Osten, wie bereits im
Zuge des bestehenden ,Hochholz* festgestellt, wiirde sich der Siedlungsbereich naher an
einen landwirtschaftlichen Betrieb heranriicken. Eine Bebauung hat dort zwar (noch) zulas-
sige, aber signifikante, Geruchsimmissionen fiir Wohnnutzungen zur Folge. Zudem fihrt
eine naher rickende Wohnbebauung zu Einschrankungen flr den landwirtschaftlichen Be-
trieb, was die Gemeinde vermeiden und mit dem vorliegenden Plangebiet umgehen mdéchte.

Bereits in den Jahren 2008/2010 hatte die Gemeinde Wallhausen im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanung intensiv die gewerbliche Entwicklung geprift und vier potenzielle Standorte
untersucht. Damals fiel die klare Entscheidung fir das gewerbliche Gebiet ,Hoheacker®, da
es aufgrund seiner verkehrlichen Anbindung, topographischen Eignung und planerischen
Integrationsfahigkeit Gberzeugte. Die damaligen Argumente - darunter die Schaffung von Sy-
nergien mit bestehenden Infrastrukturen, die Méglichkeit zur Immissionsminderung und die
langfristige Erweiterbarkeit - haben bis heute uneingeschrankte Giiltigkeit und spiegeln sich
in der aktuellen Alternativenpriifung zum ,Zukunftspark Walhausen® unverandert wider.

Die im Frihjahr 2024 durchgefiihrte Validierung der Flachennutzungsplanung bestatigte
diese Priorisierung:

- verkehrliche ErschlieSungsperspektive mit direkter Anbindung an die B 290,

- vorhandene Planungsvorleistungen (z. B. spezielle artenschutzrechtliche Prifung),

- raumlichen Trennung zu Wohnnutzungen zur Reduzierung von Immissionen

Andere urspriinglich gepriifte Flachen scheiden aufgrund entscheidender Defizite (Flachen-
groRe, Verkehrsanbindung, potentielle Nutzungskonflikte) aus. Somit wird das Plangebiet fur
eine zukunftsfahige Gewerbeentwicklung weiterverfolgt.

Die Neuausweisung ,Gewerbegebiet Heidacker” ist aufgrund seiner Lage am Ortsrand so-
wie der vorhandenen Anbindung an das 6&ffentliche Verkehrsnetz fiir eine bauliche Entwick-
lung gut geeignet. Zumal das geplante Bauvorhaben hier zeitnah realisiert werden kann.
Ferner schlieft der Geltungsbereich der Flache im Osten und Sitiden an bereits bestehende
Gewerbe- und Mischgebiete an und stellt somit eine mafRvolle Erweiterung der bestehenden
Strukturen dar.
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5.5

6.2

AusgleichmaBnahmen im Flachennutzungsplan

AusgleichsmalRnahmen sind in der vorliegenden Anderung nicht vorgesehen.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Regionalplan

Die Aussagen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 werden in der Abhandlung zu den
jeweiligen Flachen zitiert.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fir die Gemeinde Wallhausen stammt von 2008 und wurde vom Biiro

der freien Landschaftsarchitekten ,planungsgruppe roll + partner” gefertigt. Die Aussagen
des Planes werden in der Abhandlung der Flachen dargelegt.
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E.2
E.2.1

,Hochholz lI“ in Wallhausen

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Wallhausen plant im Nordosten des Hauptortes den neuen Abschnitt ,Hoch-
holz I als neues Wohngebiet, welches den vorliegenden Bedarf nach Bauflache und Wohn-
raum decken soll. Die vorliegende Planung grenzt im Stiden an das bestehende Wohngebiet
»Hochholz* und im Sudwesten an das Gewerbegebiet ,Obere Heide“ an. Der Bebauungs-
plan zum Wohngebiet trat am 12.03.2021 in Kraft, wurde danach erschlossen und vermark-
tet, sodass der Gemeinde hier keine Flachen mehr zur Verfligung stehen. Zugunsten des
Wohngebiets Hochholz verzichtete die Gemeinde zuletzt fast vollstéandig auf die bestehende
Wohnbauflache.

Einzelne freie Wohnbauflachen innerhalb des Hauptortes sind in privatem Eigentum und
koénnen durch die Gemeinde nicht entwickelt werden. Weitere Flachen fiir eine Wohnent-
wicklung stehen der Gemeinde Wallhausen im Hauptort derzeit nicht zur Verfigung. Zudem
besitzt die Gemeinde keine nennenswerten Flachen im Innenbereich, um andere Mafl3nah-
men zur Wohnraumgewinnung durchfiihren zu kdnnen. Die bereits genehmigte Wohnbaufla-
che ,Hoheacker” wird als Wohnstandort im Zuge der Planungen zum ,Zukunftspark Wallhau-
sen” aufgegeben. Die Flache wird folglich fir die Neuausweisung des vorliegende Plange-
biets herausgenommen.

Einer Erweiterung an anderer Stelle stehen mehrere Hindernisse oder Konflikte entgegen.
Im Siidwesten bestehen derzeit Planungen fir einen umfassenden Gewerbestandort west-
lich der B290. Zudem bestehen Planungen fir eine Westumfahrung von Wallhausen. Daran
schlieflen sich Bahnlinie, Weidenbach, die (bisherige) B290, eine groRere Aussiedler-Hof-
stelle sowie diverse gewerbliche Nutzungen an. Im Sidosten reicht die Bebauung bereits an
die Gemeindegrenze heran. Eine Wohnentwicklung nach Osten erschweren entweder die
Waldflache ,Winterholz’, die LandesstralRe 2247 bzw. ein Aussiedlerhof zwischen Wallhau-
sen und Hengstfeld mit anstehenden Geruchimmissionen.

Daher wird das Wohngebiet ,Hochholz*“ nach Norden hin entwickelt. Aufgrund der angren-
zenden gewerblichen Nutzung wurde eine Gerduschimmissionsprognose des Biiros rw bau-
physik durchgefihrt. Im Ergebnis ist in einem stidwestlichen Teilbereich mit Gewerbelarm-
konflikten zu rechnen, was im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend zu be-
ricksichtigen ist. Im Ubrigen Plangebiet treten hingegen keine Larmkonflikte auf.

Mit dem vorliegenden Verfahren soll die Flache neu in den Flachennutzungsplan aufgenom-
men werden, um die planungsrechtliche Grundlage fir die verbindliche Bauleitplanung zu

schaffen. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um ein Wohnbaugebiet, dass den
Bedarf der Gemeinde Wallhausen decken soll.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet
sudlich eines Wasserschutzgebietes als Weil}flache dargestellt. Vom Plangebiet sind keine
Auswirkungen auf das Wasserschutzgebiet zu erwarten.
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E.2.2 Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst®
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach/Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde.

Er zeigt am westlichen Rand des Gebietes gesetzlich geschiitzte Biotope und beschreibt
das Gebiet als Flache mit mittlerer Bedeutung fir die landschaftsgebundene Erholung bzw.
das Landschaftsbild. Die Bedeutung fiir den Artenschutz und die Biotopvernetzung wird
nicht angegeben. Maflnahme fir den Schutz, die Pflege und die Entwicklung fiir die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ist im Westen der Flache
eine Renaturierung angegeben.
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Bild 14: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Wallhausen, 1:20.000
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Bild 15: Landschaftsplan "Brettach-Jagst", Ausschnitt ,Maflnahmenkonzept®, 1:10.000
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E.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- ¢ keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschlitzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge des parallellaufenden Bebauungsplans wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) beziiglich Brutvégel und Fleder-
mause durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte (nur) die Feldlerche als
streng geschitzte Art im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden.
Zudem sind fur den Schutz tangierter Brutvogel MaRnahmen notwen-
dig. Geeignete Mallnahmen werden im Bebauungsplanverfahren fest-
gesetzt.
e Bei Umsetzung der Planung sind bei Durchfiihrung der MalRnahmen
keine Verbotstatbestande zu erwarten.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Hochwasser- Uberschwgm- e keine Oberflachengewasser vorhanden
schutz mungsgebiete » keine Betroffenheit erkennbar
Starkregen ¢ es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor
¢ davon unabhangig sind potenzielle Starkregenereignisse generell etwa
bei der Regenrickhaltung zu beachten
Risikoabschat- o finale Risikoabschatzung und MalRnahmen zum Hochwasserschutz
zung werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz e Gutachten zu moglichen Konfliktpotenzialen wurde im Zuge des paral-
lellaufenden Bebauungsplanverfahrens erstellt:
Im Ergebnis der Gerauschimmissionsprognose sind MaRnahmen fiir
das Wohngebiet erforderlich. Hinsichtlich einer méglichen Verkehrs-
larmbelastung durch stddstliche Landesstralle 2247 sind keine Aus-
wirkungen auf das Wohngebiet zu erwarten.
Landwirtschaft o Vorrangflur Stufe |, Wertstufe Il (digitale Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Il, Wertstufe Ill (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten  keine Betroffenheit
Tabelle 28: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache E, Wallhausen)
E.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
E.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine Erholungseinrichtungen vorhanden,
westlich und stdlich umliegendes Wege-
netz, welches zur Naherholung genutzt
werden kann

¢ stdlich angrenzendes Wohngebiet

o Wegenetz bleibt erhalten

e keine unzumutbaren Belastungen zu er-
warten

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

¢ landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache
o Geholzstrukturen am westlichen Flurweg

¢ Verlust von landwirtschaftlich genutzter
Flache (Acker)

e Geholzstrukturen bleiben erhalten
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Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
¢ spezielle artenschutzrechtliche Priifung ¢ Geeignete MalRnahmen werden im Be-
(saP) konnte im Ergebnis Offenlandbruter bauungsplanverfahren festgesetzt und
als streng geschiitzte Art im Plangebiet kompensieren Eingriff.
nachweisen o Mit Durchfiihrung der Mafinahmen sind
¢ MaRnahmen sind erforderlich Verbotstatbestande nicht zu erwarten.
¢ Flache ohne Bezug zu Biotopverbiinden
(Offenland, Gewasserlandschaften)
Boden o Gipskeuper (Grabfeld-Formation) mit » grol¥flachige Versiegelung mit Funktions-
Lehm im Wechsel mit Lehm Uber Ton verlust
e Parabraunerde-Pseudogley und Pseu- e Minderung der Bodenfunktionen in den
dogley aus lésslehmreichen bzw. tonrei- nicht versiegelten Bereichen
chen FlieRerden
 natirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel
¢ Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
gering-mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
mittel-hoch
Flache o (berwiegend landwirtschaftlich intensiv o Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
genutzte Flache chen Nutzung
Wasser o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
sigkeit und geringer Ergiebigkeit durch Versiegelung und dadurch erhdhter
« keine Oberflachengewéasser vorhanden oberflachiger Wasserabfluss
o MaRnahmen zur Regenriickhaltung vor- * ggf. abgeschlossenes SRRM in Bauleit-
susehen planung beachten
o derzeit noch kein Starkregenrisikoma-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend
Klima und Luft o Ackerflache als Kaltluftentstehungsgebiet, | « Warmebelastung durch versiegelte Fla-
maRig siedlungsrelevant chen
¢ ggf. sind AusgleichsmaRnahmen zu be- ¢ MaRnahmen kénnen Auswirkungen redu-
ricksichtigen zieren
Landschaft o Hohenloher-Haller-Ebene e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
¢ im Westen, Norden und Osten Ackerfla- e Eingriinung kann die AuRenwirkung ver-
chen angrenzend, im Siiden befindet sich mindern
die Siedlungsgrenze
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 29: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache E, Wallhausen)

E.4.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes wird in 6kologische und landschaftliche Bereiche
eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbundenen Funktionsverluste
bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild

ergriffen werden.
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E.4.3

E.4.4

E.5

E.5.1

E.5.2

E.6

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-
den- und Dachflachen.

e Eingrinung des Wohngebietes.

e Durchgriinung des Wohngebiets zur optischen und klimatischen Aufwertung.

¢ Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.
Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.
Festsetzung einer Insektenfreundlichen Beleuchtung

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Bei der geplanten Wohnbauflache ,Hochholz II* handelt es sich bereits um einen alternati-
ven Standort. Mit einer Erweiterung der Wohngebiete Grund oder Hochholz nach Osten
wirde sich die Siedlungsgrenze naher an einen landwirtschaftlichen Betrieb verschieben.
Zum einen bedeutete dies zwar zulassige, aber dennoch bemerkbare Geruchsimmissionen
fir das neue Wohngebiet. Und zum anderen fiihrt eine naher riickende Wohnbebauung al-
lerdings auch zu Einschrankungen fiir den landwirtschaftlichen Betrieb, was die Gemeinde
verhindern méchte.

Die bereits genehmigte Wohnbauflache ,Hoheacker* wird als Wohnstandort im Zuge der
Planungen zum ,Zukunftspark Wallhausen“ aufgegeben. Die Flache soll folglich im Aus-
tausch fir ,Hochholz II* entfallen. Die Gemeinde verfiigt am Hauptort (iber keine Alternativen
zur vorliegenden Neuausweisung.

Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) wurden bereits Fachgutachten
erstellt, dessen Ergebnisse der Gemeinde vorliegen. Eine durchgefiihrte spezielle arten-
schutzrechtliche Priifung (saP) kommt zum Ergebnis, dass die Feldlerche als streng ge-
schiitzte Art im Untersuchungsgebiet vorkommt. Zudem sind fiir den Schutz von Brutvogeln
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Mafnahmen notwendig. Geeignete MalRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt und
mit Durchflihrung sind Verbotstatbestédnde somit nicht zu erwarten. Die MalRnahmen kom-
pensieren den Eingriff im Plangebiet.

Daneben wurde fiir das Plangebiet eine Gerauschimmissionsprognose durchgefiihrt und im
Ergebnis sind an der siidwestlichen Ecke des Plangebiets auf einer kleinen Flache mit Ge-
werbelarmkonflikten zu erwarten. Im (ibrigen Plangebiet treten keine Larmkonflikte auf. Auf-
grund der Gewerbelarmbelastung sind daher geeignete Schallschutzvorkehrungen erforder-
lich. Art und Umfang dieser Malinahmen sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ab-
zuwagen. Ausgehend von der Landesstralle 2247 sind keine kritischen Verkehrslarmbelas-
tungen zu erwarten.

E.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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»Zukunftspark Wallhausen“ in Wallhausen

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Wallhausen steht vor der strukturellen Herausforderung, die weit unterdurch-
schnittliche Arbeitsplatzangebote zu erhéhen und damit auch die Gemeindefinanzsituation
zu verbessern. Mit nur rund 360 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten fehlt es an lo-
kal verankerten Arbeitsplatzen und diversifizierten Kommunaleinnahmen. Die knappen Fi-
nanzen hatten bereits zu drastischen SparmaRnahmen (Bauhof, Griinpflege, Jugendhaus)
gefuhrt, um einen genehmigungsfahigen Haushalt zu sichern. Dem gegeniiber steht ein
massiver Infrastrukturbedarf von Seiten der Gemeinde (Gebaude- und Strallensanierungen).
Diese Projekte erfordern dringend Mittel, die ohne eine Stabilisierung der Gewerbesteuerein-
nahmen kaum aufzubringen sind.

Um dieser Entwicklung entgegenzusteuern, wurde bereits im Jahr 2008/2010 das Gebiet
»Hoheacker* fur eine zukiinftige Entwicklung festgelegt. Urspriinglich war an diesem Stand-
ort eine Gewerbe- und Wohnbauentwicklung vorgesehen. Die urspriingliche Flachenauswei-
sung ,Hoéheacker” sah in ihrem noérdlichen Abschnitt neue Wohnflachen auf ca. 4,1 ha vor.
Daran schlossen sich neue gewerbliche Flachen mit ca. 5,5 ha sidlich, durch eine Griinza-
sur in Verlangerung des Friedhofs getrennt, an.

Die Flache ,Hbheacker” wurde als Wohnstandort zugunsten der Wohnbauentwicklung
»Hochholz* am nordéstlichen Ortsrand inzwischen ganzlich verworfen und die Restflache
nun vollstandig aus dem FNP herausgenommen.

Da die 2008/2010 neue Gewerbeflache ,Hoheacker* zusammen mit den damals bestehen-
den Gewerbegebieten ,Grund“ und ,Kirschenacker” den ermittelten gewerblichen Flachen-
bedarf Uberschritten hatte, wurde eine vertragliche L6sung zwischen Regionalverband und
Gemeinde gefunden. Diese sah vor, die Ausweisung der Flache ,Héheacker mit der teilwei-
sen Riicknahme von bisher ungenutzten gewerblichen Flachen in den rechtskréaftigen Be-
bauungsplanen ,Grund” und ,Kirschenacker” zu verkniipfen. Seitdem wurden so die freien
Flachen im ,Grund“ in Wohn- und Mischgebiete umgewandelt. Diese sind inzwischen auch
vollsténdig belegt. Die Restflache im Gewerbegebiet ,Kirschenacker® ist aufgrund von Hoch-
wassergefahren (HQ1o0-Bereich) nicht entwickelbar und wird daher ebenso im vorliegenden
Verfahren herausgenommen.

Nun liegt in der gegenwartigen Nachfragesituation nach Gewerbeflachen die Chance auf
eine ausgewogenere Gemeindeentwicklung und somit Wallhausen nicht nur im Bereich
Wohnen zu entwickeln. So wurden bereits 2024 mit einer artenschutzrechtlichen Priifung
(Offenlandbriter) erste Planungsschritte fir das vorliegende Plangebiet unternommen. Fer-
ner wurde bereits eine Anbindung an die B 290 mit der Strallenbauverwaltung des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart vorabgestimmt. Ein Grof3teil des nun vorliegenden Plangebiets ist
auf die konkrete Investorenanfragen fiir ein DHL-Paketverteilerzentrum (ca. 16-17 ha) zu-
rickzufiihren. Hierdurch ermdglicht sich fir Wallhausen auch eine Kostenteilung bei der
StralRenerschlieBung. Die bereits genehmigte Bauflache ,Hoheéacker” ist vorwiegend fir die
Gewerbeentwicklung von lokalen Betrieben und der Deckung des ortlichen Bedarfs vorbe-
halten.

Ziel der Planung ist es, durch die gezielte Entwicklung der geplanten und bestehenden Bau-
flachen als ,Zukunftspark Wallhausen*“ die Gewerbesteuerbasis nachhaltig zu starken und
so Spielraum fiir die Sanierung der Infrastruktur zu schaffen. Nur durch héhere Einnahmen
koénnen langfristig die bestehende Infrastruktur finanziert werden. Gleichzeitig soll die An-
siedlung von Unternehmen wie dem Paketverteilerzentrum die Abwanderung junger Arbeits-
krafte stoppen und die Attraktivitat der Gemeinde als Wohn- und Wirtschaftsstandort si-
chern.

Die Grinzasur in Verlangerung des Friedhofs bleibt dabei als stadtebauliches und 6kologi-
sches Element erhalten, um eine Balance zwischen Gewerbeentwicklung und
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F.2
F.2.1

Lebensqualitat zu wahren. Dazu sind in der Planung neben ca. 15,4 ha neuer Bauflache
auch 6,5 ha an neuen Grinflachen vorgesehen.

Das Plangebiet nutzt dabei seine natiirliche Topographie gezielt fiir eine gewerbevertragli-
che Entwicklung: Die leicht vertiefte Lage und die umgebende Gelandestruktur dienen als
nattrlicher Larmschutz und reduzieren Schallemissionen in Richtung der Wohnbebauung.
Gleichzeitig ermdglicht die abgeschirmte Position eine kontrollierte Begrenzung von
Lichtimmissionen, um Konflikte mit Wohngebieten und 6kologisch sensiblen Zonen zu ver-
meiden. Die Planung setzt auf eine hohe Grundflachenzahl (GRZ), um eine sehr gute Fla-
cheneffizienz durch verdichtete, aber raumvertragliche Bebauung zu gewahrleisten. Zudem
ist eine nachhaltige Gewerbeinfrastruktur vorgesehen mit Photovoltaikanlagen, Regenwas-
sermanagement, begriinte Dachflachen und Ladeinfrastruktur fir E-Fahrzeuge. Eine Syner-
gie aus topographischen Vorzlgen, effizienter Flachennutzung und klimagerechter Ausrich-
tung soll den ,Zukunftspark Wallhausen® zu einem zukunftsfahigen, umweltvertraglichen Ge-
werbestandort machen und die Grundlage fiir eine ganzheitliche und zukunftsfahige Ge-
meindeentwicklung schaffen.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“ befindet sich das
Plangebiet randlich in einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung nach Plansatz 3.2.6.1.

Beurteilung:

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Vorhandene Weg-
strukturen liegen zwar innerhalb des Geltungsbereiches, erschliefen das Gebiet aber nicht.
Es ist nicht damit zu rechnen, dass eine gewerbliche Nutzung im vorgesehenen Umfang eine
Veranderung der Nutzung durch Spazierganger verandern wird.

Daneben besteht eine nachrichtliche Darstellung einer geplanten Westumfahrung der B290
von Wallhausen nach Plansatz 4.1.1.

Beurteilung:

Fir die gesamte B 290 von Crailsheim nach Bad Mergentheim wurden in der Vergangenheit
UmgehungsstraRenplanungen erstellt, die auch in die Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes nachrichtlich aufgenommen wurden. Diese Umgehungen finden schon seit einigen Jahren
keine Berticksichtigung mehr im Generalverkehrsplan des Bundes. Andere Gemeinden haben
die Freihaltebereiche schon Uberplant, so dass sie dort gar nicht mehr errichtet werden kdnnte.

Die Gemeinde Wallhausen hat sich gedanklich schon langer von einer Umgehungsstrale ver-
abschiedet. Im Zuge der vorliegenden Planung hat sich der Gemeinderat intensiv mit diesem
Thema auseinandergesetzt und sich in einer Sitzung einstimmig gegen die Beibehaltung eines
Freihaltebereiches fiir eine Umgehungsstralle votiert.

Ansonsten sind flir das Plangebiet keine weiteren Eintragungen im Regionalplan vorhanden.
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F.2.2 Landschaftsplan

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Gebiet des Landschaftsplans ,Brettach/Jagst®
von 2008 des Gemeindeverwaltungsverbands Brettach/Jagst, der von der Planungsgruppe
Roll + Partner erstellt wurde.

Innerhalb des Plangebiet befinden sich keine MaRnahmenflachen. Nichtsdestoweniger sind
vorhandene Gehdlzstrukturen (Streuobstbestand, Einzelbaume) fir das Plangebiet eingetra-
gen. Nachrichtlich verlauft durch das Plangebiet ein, von der Gemeinde inzwischen verwor-
fener, Planungskorridor fiir eine Ortsumgehung der B290.
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Bild 16: FNP "Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung", Ausschnitt Wallhausen, 1:10.000
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Bild 18: Landschaftsplan "Brettach-Jagst", Ausschnitt ,Mal3nahmenkonzept®, 1:10.000
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F.3

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften

Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo-
gelschutzgebiete

o keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

o keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope

¢ im Studwesten an der B290 gelegen befindet sich das Biotop einer
Flachland-,Mahwiese sudl. Wallhausen I*
(Biotop-Nr. 367261270064 ), bei dessen Verlust ein geeigneter Aus-
gleich erforderlich wird

zusatzlich erganzt Streuobstbestand die Biotopflache an der B290

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

Aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung wurde im Vorfeld der
verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) bereits eine spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Aufgrund der Ausweitung
des Plangebiets wurde das Gutachten hinsichtlich geschiitzter Arten
(Brutvogel, Fledermause, Insekten, Reptilien) Uberarbeitet. Im Ergeb-
nis sind MaBnahmen zum Schutz von Feldlerchen und Fledermausen
erforderlich.

Aktuell wird das Gutachten um mdgliche Amphibien- und Rebhuhnvor-
kommen erganzt. Zusatzlich werden die Streuobstbesténde hinsicht-
lich Héhlungen untersucht.

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Wasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

sudlich verlaufender Bachlauf (Hambach) ist zu beachten; dazu wird
angrenzend eine Grinflache als Pufferzone vorgesehen

keine Betroffenheit erkennbar

es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor

davon unabhangig sind potenzielle Starkregenereignisse generell etwa
bei der Regenrickhaltung zu beachten

Hochwasser- Uberschwem-

schutz mungsgebiete
Starkregen
Risikoabschat-
zung

finale Risikoabschatzung und Mafinahmen zum Hochwasserschutz
werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt

Denkmalschutz

keine Betroffenheit

Immissionsschutz

Das Erfordernis fur eine Gerduschimmissionsprognose ist im Bebau-
ungsplanverfahren zu prufen.

Landwirtschaft

o Vorbehaltsflur I, Wertstufe Il (digitale Flurbilanz 2022)

» vorwiegend Vorbehaltspotenzial I, Wertstufe Il
teilweise Vorbehaltspotenzial I, Wertstufe Il (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen

o keine Betroffenheit

Altlasten

o keine Betroffenheit

Tabelle 30: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache F, Wallhausen)
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F.4

F.4.1

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine Erholungseinrichtungen vorhanden,
bestehendes Wegenetz kann potenziell
zur Naherholung genutzt werden

ndrdlich der geplanten Flache befindet
sich der Friedhof

e keine unzumutbaren Belastungen durch
das Plangebiet zu erwarten

e Griunflachen (teilweise mit einem Wall
versehen) reduzieren die Wirkungen

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

landwirtschaftlich genutzte Flache, tber-
wiegend als Acker, untergeordnet Wie-
senflachen und stellenweise Streuobst

Geholzstrukturen (Streuobst) sowie Mah-
wiese im Osten an der B290 sowie ent-
lang des siidlich verlaufenden Bachlaufs
(Hambach)

Eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) bzw. Ergénzungen fir das vor-
liegende Plangebiet wurde bzw. werden
aktuell ausgearbeitet.

MafRnahmen werden erforderlich sein.

Biotopverbund Offenland: Streuobstbe-
stand als Kernflache, daran schlief3en in-
nerhalb des westlichen Plangebiets Kern-
und Suchraume an

Verlust von landwirtschaftlich genutzten
Flachen bzw. des Offenlandes

Mafnahmen werden im Bebauungsplan-
verfahren festgesetzt und kompensieren
Eingriff.

Mit Durchfiihrung von entsprechenden
Mafnahmen sind Verbotstatbestande
nicht zu erwarten.

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

sen) fungieren als Kaltluftentstehungsge-
biet, nur geringfligig siedlungsrelevant

o AusgleichsmalRnahmen werden vorgese-
hen

Boden o Gipskeuper (Grabfeld-Formation) mit o grof¥flachige Versiegelung und Gelande-
Lehm im Wechsel mit Lehm tber Ton modellierung fiihren zu Funktionsverlust
e Parabraunerde-Pseudogley und Pseu- e Minderung der Bodenfunktionen in den
dogley aus l6sslehmreichen bzw. tonrei- nicht versiegelten Bereichen
chen FlieRerden o (Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.)
¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel bis
hoch
¢ Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
gering-mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
hoch-sehr hoch
Flache o Uberwiegend landwirtschaftliche genutzte | e Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
Flache siudwestlich von Wallhausen chen Nutzung
o (Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.)
Wasser o Geologischer Untergrund: Gipskeuper ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
(Grabfeld-Formation) durch Versiegelung und dadurch erhdhter
o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- oberflachiger Wasserabfluss
sigkeit und geringer Ergiebigkeit o durch MalRnahmen zur Regenriickhaltung
« Hambach' als Bachlauf/wasserfiihrende sind keine erheblichen Auswirkungen zu
Struktur siidlich zum Plangebiet angren- erwarten
zend; Grunflache als Pufferzone vorgese- | e Gewasserrandstreifen ist ggf. einzuhalten
hen ¢ ggf. abgeschlossenes SRRM in Bauleit-
e MaRnahmen zur Regenriickhaltung wer- planung beachten
den berlcksichtigt
o derzeit noch kein Starkregenrisikoma-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend
Klima und Luft e landwirtschaftliche Flachen (Acker, Wie- e Warmebelastung durch versiegelte Fla-

chen

MaRnahmen kénnen Auswirkungen redu-
zieren
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F.4.2

F.4.3

F.4.4

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene ¢ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
e im Westen und Stiden Ackerflachen an- durch grofflachige Bebauung (Logistik-

grenzend zentrum)

« im Osten begrenzt durch B290 und Fried- | * Auswirkungen auf das Schutzgut konnen

hof, im Nordwesten durch gewachsenen durch Grinplanung gemindert werden
Ortsrand

Kultur- und sons- e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 31: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache F, Wallhausen)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes wird in 6kologische und landschaftliche Bereiche
eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbundenen Funktionsverluste
bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

e Eingriinung des Gewerbegebiets.

e Durchgriinung des Gewerbegebiets zur optischen und klimatischen Aufwertung.

¢ Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.
Festsetzung einer Insektenfreundlichen Beleuchtung
(Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.)
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F.5

F.5.1

F.5.2

F.6

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Bereits in den Jahren 2008/2010 hatte die Gemeinde Wallhausen im Rahmen der Flachen-
nutzungsplanung intensiv die gewerbliche Entwicklung geprift und vier potenzielle Standorte
untersucht. Damals fiel die Entscheidung zugunsten des Gebiets ,Hoheéacker®, da es auf-
grund seiner verkehrlichen Anbindung, topographischen Eignung und planerischen Integrati-
onsfahigkeit Gberzeugte. Die damaligen Argumente - darunter die Schaffung von Synergien
mit bestehenden Infrastrukturen, die Mdglichkeit zur Immissionsminderung und die langfris-
tige Erweiterbarkeit — sind bis dato gultig und bestatigen sich unverandert in der aktuellen
Standortpriifung.

Die im Frihjahr 2024 durchgefiihrte Validierung der Flachennutzungsplanung bestatigte
diese Priorisierung: Der siidwestlich von Wallhausen befindliche Bereich ,Hoheacker” weist
aufgrund seiner verkehrlichen ErschlieBungsperspektive (Anbindung an die B 290), der vor-
handenen Planungsvorleistungen (z. B. artenschutzrechtliche Priifungen) und der rdumli-
chen Trennung zum Wohngebiet die mit Abstand hdchste Entwicklungsprioritat auf. Andere
urspringlich geprifte Flachen scheiden aufgrund gravierender Defizite aus: Das raumlich
begrenzte Gewerbegebiet ,Kirschenacker” liegt teilweise im hochwassergefahrdeten HQ1oo-
Bereich, die Wabhl fir ein 6rtliches Gewerbegebiet ,Heidacker* ist fir die nunmehr gebotenen
Erfordernisse als verkehrlich unzureichend angebunden. Die ehemals gewerblichen Flache
im ,,Grund“ werden bereits vollstandig fir Wohnen genutzt.

Somit steht nur der vorliegende Standort fur den Zukunftspark im Anschluss an die bereits
genehmigte Bauflache ,Hoheacker” fir eine stadtebaulich sinnvolle Neuausweisung von Ge-
werbebauflachen zur Verfligung. Folglich haben sich die planerischen und infrastrukturellen
Betrachtungen auf dieses Gebiet konzentriert (Abstimmung mit der Strallenbaubehdrde, die
Okologischen Sicherungen und die Gelandemodellierungen). Die konsequente Fokussierung
ermdglicht eine zligige und ressourceneffiziente Planungsumsetzung und unterstreicht die
Kontinuitat einer strategisch fundierten und langfristig orientierten Gewerbeflachenpolitik der
Gemeinde.

Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) wurde bereits eine artenschutz-
rechtliche Priifung (saP) fiir den Bereich der bereits genehmigten Flache ,Hoheacker” durch-
gefiihrt. Nachdem sich inzwischen das Plangebiet erheblich erweitert hat, wird eine Uberar-
beitung des Gutachtens mit einem vergréRerten Untersuchungsbereich des ,Zukunftspark
Wallhausen® ausgearbeitet. Untersucht werden hierbei die Betroffenheit bzw. Beeintrachti-
gungen hinsichtlich der folgenden, geschitzten Arten: Brutvogel, Fledermause, Insekten,
Reptilien; aktuell laufen die Untersuchungen zu mdglichen Vorkommen von Amphibien und
Rebhuhn. Im Ergebnis werden MalRnahmen zum Schutz von streng geschiitzten Arten
(Feldlerchen, Fledermausen) erforderlich sein. Geeignete Malinahmen werden im Bebau-
ungsplan festgesetzt und somit sind Verbotstatbestande nicht zu erwarten. Die Malihahmen
kompensieren den Eingriff im Plangebiet.
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Das Erfordernis fur weitere Fachgutachten sind im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu
prifen.
F.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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G.2
G.21

G.2.2

»Gewerbegebiet Heidacker” in Wallhausen

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Mit dem vorliegenden Plangebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung eines Metallbaubetriebs am nérdlichen Ortsrand von Wallhausen geschaffen
werden. Die betreffende Flache ist unbebaut und baurechtlich dem unbeplanten Aullenbe-
reich zuzuordnen. Parallel zur vorliegenden Anderungsplanung des Flachennutzungsplans
wurde von der Gemeinde daher ein Bebauungsplanverfahren gem. § 12 BauGB initiiert, um
den Bebauungsplan méglichst prézise an das geplante Bauvorhaben anzupassen. Die Um-
setzung anderer Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs ist somit nicht méglich.

Die Flache grenzt im Siiden und Osten an gewerbliche und gemischte Bauflachen an. Die
hier ansassigen Gewerbebetriebe sind in den Bereichen Handel und Industrie tatig. Weiter-
hin befindet sich der Bauhof der Gemeinde Wallhausen gegeniiber des Plangebiets gele-
gen. Unmittelbar stidwestlich des Geltungsbereichs schlief3t Wohnbebauung an. Dieses ist
als Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Das Plangebiet selbst kann an
die Stralle Am Wasserturm angebunden werden, sodass auf die Ausweiflung zusatzlicher
offentlicher Verkehrsflachen verzichtet werden kann.

Méogliche schalltechnische Auswirkungen der geplanten Ansiedlung des Metallbaubetriebs
wurden im Rahmen einer Gerauschimmissionsprognose untersucht. Im Ergebnis wurde fest-
gestellt, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte an der schutzwirdigen Bestandsbebau-
ung durch den Metallbaubetrieb nicht iberschritten werden, sodass keine Konflikte durch
den Gewerbebetrieb zu erwarten sind.

Aufgrund des vorliegenden Bedarfs und etwaigen Verzogerungen in der parallellaufenden
Planung zum ,Zukunftspark Wallhausen® ist eine zeitliche und raumliche Unabhangigkeit fiir
das vorhabenbezogene ,Gewerbegebiet Heidacker* unabdingbar.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist das Plangebiet
nicht als Bauflache ausgewiesen. Der Weilkflache sind keine Funktionen zugewiesen. Infol-
gedessen ist keine Betroffenheit raumordnerischer Belange zu erwarten.

Ferner grenzen Siedlungsflachen fur Gewerbe und Industrie (Bestand) im Osten sowie Sied-
lungsflachen fur Wohnen und Mischgebiet (Bestand) im Stiden an das Plangebiet. Nordlich
und westlich schlieRen weitere Weilflachen im Ubergang zu einem Gebiet fur Landwirt-
schaft an.

Sudwestlich des Plangebiets ist nachrichtlich eine Richtfunkstelle sowie eine Richtfunkstre-
cke Richtung KreRRberg verzeichnet. Eine Betroffenheit ist durch die vorliegende Planung
bzw. der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen nicht zu erwarten.

Landschaftsplan
Fiar den Gemeindeverwaltungsverband ,Brettach-Jagst” hat das Biiro planungsgruppe Roll +

Partner 2008 einen Landschaftsplan erstellt. Im geplanten Geltungsbereich befinden sich
keine MaRnahmen.
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Bild 19: FNP "Brettach/Jagst 2008, 3. Anderung", Ausschnitt Wallhausen, 1:10.000
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Bild 21: Landschaftsplan "Brettach-Jagst", Ausschnitt ,Mal3nahmenkonzept®, 1:10.000
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Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften

Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo-
gelschutzgebiete

o keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

o keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope

o keine Betroffenheit

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

o Aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung wurde im Zuge der ver-
bindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) bereits eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Im Ergebnis wurde zwar ein
Brutplatz der streng geschiitzten Feldlerche kartiert. Dieser befindet
sich auRerhalb des geplanten Geltungsbereiches in 180 m Entfernung.
Dadurch ist gegenwartig von keiner Betroffenheit auszugehen. Weitere
geschitzte Arten konnten nicht nachgewiesen werden.

Wasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

keine Oberflachengewasser vorhanden
keine Betroffenheit erkennbar

es liegen bislang keine Starkregenrisikomanagementplane vor

Hochwasser- Uberschwem-

schutz mungsgebiete
Starkregen
Risikoabschat-
zung

finale Risikoabschatzung und Mafinahmen zum Hochwasserschutz
werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) behan-
delt

Uberschwemmungsgebiete

keine Betroffenheit

Denkmalschutz

keine Betroffenheit

Immissionsschutz

Gutachten zu mdglichen Konfliktpotenzialen wurde im Zuge des paral-
lellaufenden Bebauungsplanverfahrens erstellt:

Im Ergebnis der Gerauschimmissionsprognose konnte festgestellt wer-
den, dass der geplante Betrieb keine weitere kritische Zuspitzung des
bestehenden Larmkonflikts verursacht. Zudem sind auch keine MaR-
nahmen fiir den Schallschutz notwendig. Gegenwartig ist somit aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Betroffenheit zu erwarten.

Landwirtschaft

o Vorrangflur, Wertstufe | (digitale Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial |, Wertstufe Il (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen

o keine Betroffenheit

Altlasten

o keine Betroffenheit

Tabelle 32: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache G, Wallhausen)

G4 Beschreibung der Umweltauswirkungen

G.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch ¢ keine Erholungseinrichtungen im Plange- e keine unzumutbaren Belastungen durch

biet vorhanden das Plangebiet zu erwarten

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

¢ landwirtschaftlich genutzte Flache

¢ Im Ergebnis einer speziellen artenschutz-
rechtlichen Priifung (saP) sind mit Durch-
fuhrung der Planung keine Verbotstatbe-
stdnde gem. § 44 BNatSchG zu erwarten.

¢ Verlust von landwirtschaftlich genutzten
Flachen

e Eingrinungsmafinahmen kénnen den
Verlust der bisherigen Habitate mindern

o AusgleichsmalRnahmen kompensieren
e Schutzmaflnahmen sind nicht erforderlich Eingriff
¢ Flache ohne Bezug zu Biotopverbiinden

(Offenland, Gewasserlandschaften)
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G.4.2

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Boden o Gipskeuper (Grabfeld-Formation) mit ¢ Versiegelung fuhrt zu Funktionsverlust
Lehm im Wechsel mit Lehm Gber Ton « Minderung der Bodenfunktionen in den
o Parabraunerde-Pseudogley und Pseu- nicht versiegelten Bereichen
dogley aus lésslehmreichen bzw. tonrei-
chen FlieRerden
 natirliche Bodenfruchtbarkeit: mittel
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt:
gering-mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe:
mittel-hoch
Flache ¢ Uberwiegend landwirtschaftliche genutzte | e Verlust der Flachen zur landwirtschaftli-
Flache chen Nutzung
Wasser ¢ Geologischer Untergrund: Gipskeuper ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- dgrcr?l n\/'e;rmegc\a/{/ung fuh;}ln zu erhdhtem
sigkeit und maRiger Ergiebigkeit oberilachigen Vvasserabtluss
¢ kein Oberflachengewasser vorhanden * ggf. abgeschlossenes SRRM in Bauleit-
planung beachten
¢ ggf. Malnahmen zur Regenriickhaltung
zu berticksichtigen
o derzeit noch kein Starkregenrisikoma-
nagementkonzept (SRRM) vorliegend
Klima und Luft e landwirtschaftliche Flachen (Acker, Wie- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
sen) als siedlungsrelevantes Kaltluftent- chen
stehungsgebiet o MaRnahmen kénnen Auswirkungen redu-
¢ Plangebiet hat nur geringfiigige Sied- zieren
lungserweiterung zur Folge
¢ ggf. Ausgleichsmaflinahmen sind zu be-
ricksichtigen
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene o mittlere Bedeutung fiir das Landschafts-
e im Westen und Norden Ackerflachen an- bild
grenzend
¢ im Osten und Suden durch begrenzt
durch vorhandenen Siedlungsrand
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht bekannt
tige Sachguter

Tabelle 33: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache G, Wallhausen)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes wird in 6kologische und landschaftliche Bereiche
eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbundenen Funktionsverluste
bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung im Zuge einer verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes zu Siedlungsgebiet ergeben sich Beein-
trachtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaftsbild und somit ein Ein-
griff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen MalRnahmen zur Vermeidung und zur
Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
ergriffen werden.
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G4.3

G4.4

G.5

G.51

G.5.2

G.6

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Fir das anfallende Oberflachenwasser ist eine entsprechende Regenriickhaltung vorgese-
hen, um die Nachteile durch die Bodenversiegelung und verminderten Versickerung zu kom-
pensieren. Mit einer erh6hten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen.
Im Brandfall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Loschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend vom Wohngebiet ist jedoch generell nicht mit Auswir-
kungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter und ihre Wechselwir-
kungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

e Eingriinung des Gewerbegebiets.

o Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-
lungen.

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage

¢ Festsetzung einer Insektenfreundlichen Beleuchtung

o (Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.)

Planungsvarianten

Prognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Gelandes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wirde die Situation bezlglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.

Prognose fur weitere Alternativen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage am Ortsrand sowie der vorhandenen Anbindung an
das offentliche Verkehrsnetz fiir eine bauliche Entwicklung geeignet. Ferner schlie3t der
Geltungsbereich der Flache ,Heidacker” im Osten und Siden an bereits bestehende ge-
werbliche und gemischte Bauflachen an und stellt somit eine maRvolle Erweiterung der be-
stehenden Strukturen in den bislang unbeplanten Auf3enbereich dar. Aufgrund des vorlie-
genden Bedarfs und etwaigen Verzdogerungen soll das vorhabenbezogene ,Gewerbegebiet
Heidacker” zeitlich und raumlich unabhéangig zur parallellaufenden Planung ,Zukunftspark
Wallhausen*® erfolgen.

Maogliche Immissionskonflikte der geplanten Ansiedlung eines Metallbaubetriebs wurden im
Rahmen einer Gerduschimmissionsprognose untersucht. Im Ergebnis wurde das geplante
Bauvorhaben als irrelevant’ eingestuft. Die Ansiedlung wirkt sich somit nicht negativ auf die
angrenzenden Nutzungen aus. Vielmehr ist im Zusammenhang mit dem Plangebiet die Er-
richtung 6ffentlicher ErschlieBungsanlagen (Stralen, Anschlussleitungen, etc.) nicht erfor-
derlich.

Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) wurde bereits eine artenschutz-
rechtliche Priifung (Offenlandbriiter, Fledermause) erstellt. Im Ergebnis wurde zwar ein Brut-
platz der Feldlerche kartiert. Dieser befindet sich jedoch auRerhalb des geplanten
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G.7

Geltungsbereiches, in 180 m Entfernung zum Plangebiet. Dadurch ist gegenwartig von kei-
ner Beeintrachtigung bzw. Betroffenheit des Offenlandbriiters auszugehen. Somit sind MaR-
nahmen nicht erforderlich. Weitere geschutzte Arten konnten nicht nachgewiesen werden.
Somit sind keine streng geschiitzten Arten von der Planung betroffen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 05.12.2024
Erneuter Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 28.04.2026
Offentliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 08.05.2026
Auslegungsbeschluss am
Offentliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am e
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom ... bis
Feststellungsbeschluss am
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall

Aktenzeichen .......... (§ 6 Abs. 1 BauGB) am

Ortstibliche Bekanntmachung/Rechtswirksamkeit (§ 6 Abs. 5 BauGB) am e

AUFGESTELLT

Rot am See,
den ......ooovveennnn.

Dr. Kampe
(Verbandsvorsitzender)

AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Flachennut-
zungsplanes durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschlissen des der Ver-
bandsversammlung Ubereinstimmt und dass die flr die
Rechtswirksamkeit mafdgebenden Verfahrensvorschriften
beachtet wurden.

Rot am See,
den .....ooovviiinnnn.

Dr. Kampe
(Verbandsvorsitzender)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 17.04.2026
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(Anmerkung: Wird nach dem Feststellungsbeschluss ergdnzt.)
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