e
LANDKREIS SCHWABISCH HALL \ W

6098 GEMEINDEVERWALTUNGSVERBAND OBERES BUHLERTAL
Gelbingen T;Ungental LiH . zimmern " C ra i I s h €
1 L - GroRaltdorf \ ; Onolz:ueim
Schwahisch Hall Oberspeltach |__
Hessental ® ° L Jagstheim
Sulzdorf Waldbuch h

GrUndeIhar' Unterspeltachﬁlr =

Frankenhardt %

A, Vellberg | *
.“r‘ - ) :1 Ny .
. Michel-.

Ic . Untersonthei
/—\ . : Herlebach o n. ersontheim AT Honhardt
" bach/Bi @
LA Obersontheim
\ 0
s Rappoltshofen @ | ‘ ’
Mittelfisch, i
\ (e Buhlertany
andor? ® Eutendorf
Unterﬁs:hach K.ottspiel
GroRaltdorf
L] o
i Kammerstatt
- Galldorf Geifertsh:fen
X - )
Biihlerzell
[ e = &
m, /" Unterrot Brgckmger};_)
¢ ‘ Kohlwald
) : Ostalbkreis
3|
3 7 :
3 Sulzbach-Laufe

BEGRUNDUNG UND UMWELTBERICHT
ZUM FLACHENNUTZUNGSPLAN

»OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

GESAMTES GEMEINDEVERWALTUNGSVERBANDSGEBIET

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DEZERNAT 4 | BAU- UND UMWELTAMT FACHBEREICH
MUNZSTRASSE 1 | ZIMMER 305

VOM 22.04. BIS 22.05.2025 74523 SCHWABISCH HALL KREISPLANUNG
FON 0791/755-7248 | FAX 0791/755-7599 LANDRATSAMT SCHWABISCH HALL






INHALTSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

INHALTSVERZEICHNIS

Begriindung und Umweltbericht

zum Flachennutzungsplan
»Oberes Biihlertal, 7. Anderung“

Gesamtes Gemeindeverwaltungsverbandsgebiet
INHALTSVERZEICHNIS
ABBILDUNGSVERZEICHNIS
TABELLENVERZEICHNIS

VORBEMERKUNGEN
BEGRUNDUNG
1. Allgemein
1.1 Erfordernis und Ziel des Flachennutzungsplanes
1.2 Geltungsbereich
BUHLERTANN
BUHLERZELL
OBERSONTHEIM
1.3 Plangrundlagen

©® N o g ko

Planerische Vorgaben
2.2

2.3

Regionalplanung

2.2.1 Regionalplan

2.2.2 Bevolkerungsentwicklung und Wohnflachenbedarf
2.2.3 Bedarf an gewerblichen Flachen

Bauleitplanung

2.3.1 Landschaftsplan

Verkehr

Technische Infrastruktur

Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft

Flachen fiir Gemeinbedarf

Griinflachen

Besondere Flachenbindungen
UMWELTBERICHT
GEMEINDE BUHLERTANN

1. Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes

1

- a
B OWN

A

Bauflachenbedarfsnachweis

1.1.1 Neuausweisungen

1.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen

1.1.3 Berichtigungen

1.1.4 Herausnahmen

1.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen

1.1.6 Verflgbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2030
Innerortliche Potenzialflachen
Standortalternativen
Alternativstandort 1 ,Bihlertann Nordwest*
Alternativstandort 2 ,Fronrot West"

0 N =) = =2 o -

10
11
11

11
13
13
14
16
20

21

21
21
21
24
24
24

25
25
25
25
25
25
26
26
26

26
26
27
27
28
28
28
29
29
29
31
31

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



INHALTSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

1.5

Alternativstandort 3 ,Fronrot Ost"
AusgleichsmaRnahmen im Flachennutzungsplan

2. Planerische Vorgaben

2.1
2.2

Regionalplanung
Bauleitplanung

A ,Hag“ in Biihlertann

A1
A2

A3
A4

A5

A6
A7

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Planerische Vorgaben

A.2.1 Regionalplanung

A.2.2 Bauleitplanung

Schutzvorschriften und Restriktionen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
A.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
A.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

32
32

32

32
32

33

33
34
34
34
37
37
37
38

A.4.3 Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter
und ihre Wechselwirkungen

A.4.4 Vorschlage fir MaBnahmen

Planungsvarianten

A.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung

A.5.2 Prognose flr weitere Alternativen

Fachgutachten

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

B ,,Seniorenresidenz Biihlertann* in Biihlertann

B.1
B.2

B.3
B.4

B.5

B.6
B.7

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Planerische Vorgaben

B.2.1 Regionalplanung

B.2.2 Landschaftsplan

Schutzvorschriften und Restriktionen

Beschreibung der Umweltauswirkungen

B.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
B.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

B.4.3 Vorschlage fir MaRnahmen

Planungsvarianten

B.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung

B.5.2 Prognose fir weitere Alternativen

Fachgutachten

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

GEMEINDE BUHLERZELL

3. Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes

3.1

3.2
3.3
3.4
3.5

Bauflachenbedarfsnachweis

3.1.1 Neuausweisungen

3.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen

3.1.3 Berichtigungen

3.1.4 Herausnahme

3.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen
3.1.6 Verfigbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich
Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2030
Innerortliche Potenzialflachen

Standortalternativen

AusgleichsmaRnahmen im Flachennutzungsplan

4. Planerische Vorgaben

41

Regionalplanung

38
39
39
39
39
39
40

41

41
41
41
41
44
44
44
45
45
45
45
46
46
46

47

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



INHALTSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 3

4.2 Bauleitplanung 51
C ,,Seniorenresidenz Schonbronn“ in Schonbronn 52
C.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 52
C.2 Planerische Vorgaben 52
C.2.1 Regionalplanung 52
C.2.2 Landschaftsplan 52

C.3 Schutzvorschriften und Restriktionen 55
C.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen 55
C.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 55
C.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 56
C.4.3 Vorschlage fir Maflnahmen 56

C.5 Planungsvarianten 56
C.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 56
C.5.2 Prognose fiir weitere Alternativen 56

C.6 Fachgutachten 57
C.7 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 57
D ,Freiflichen-Photovoltaikanlage Steinenbiihl“ in Steinenbiihl 58
D.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 58
D.2 Planerische Vorgaben 59
D.2.1 Regionalplanung 59
D.2.2 Landschaftsplan 59

D.3 Schutzvorschriften und Restriktionen 62
D.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen 62
D.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 62
D.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 63

D.4.3 Auswirkungen von schweren Unféallen und Katastrophen auf die Schutzgiter

und ihre Wechselwirkungen 63
D.4.4 Vorschlage fir MaRnahmen 63

D.5 Planungsvarianten 64
D.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 64
D.5.2 Prognose fir weitere Alternativen 64

D.6 Fachgutachten 64
D.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 64
E ,Biihlerzell West* in Biihlerzell 65
E.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 65
E.2 Planerische Vorgaben 65
E.2.1 Regionalplanung 65

E.2.2 Landschaftsplan 65

E.3 Schutzvorschriften und Restriktionen 68
E.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen 68
E.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 68

E.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 69

E.4.3 Vorschlage fir MaRnahmen 69

E.5 Planungsvarianten 69
E.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 69

E.5.2 Prognose fir weitere Alternativen 70

E.6 Fachgutachten 70
E.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 70
GEMEINDE OBERSONTHEIM 7
5. Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes 7
5.1 Bauflachenbedarfsnachweis 72
5.1.1 Neuausweisungen 72

5.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen 73

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



INHALTSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

5.2
5.3
5.4
55

5.1.3 Berichtigungen

5.1.4 Herausnahmen

5.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen

5.1.6 Verfigbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich
Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2030

Innerdrtliche Potenzialflachen

Standortalternativen

AusgleichsmaRnahmen im Flachennutzungsplan

6. Planerische Vorgaben

6.1  Regionalplanung
6.2 Bauleitplanung
F ,Hinterwiesen llI“ in Hausen
F.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung

F.2

F.3
F.4

F.5

F.6
F.7

Planerische Vorgaben

F.2.1 Regionalplanung

F.2.2 Bauleitplanung

Schutzvorschriften und Restriktionen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
F.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
F.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

74
75
76
77
77
78
78
78

78

78
78

79

79
79
79
79
82
82
82
83

F.4.3 Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgter
und ihre Wechselwirkungen

F.4.4 Vorschlage fir MaRnahmen

Planungsvarianten

F.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung

F.5.2 Prognose fir weitere Alternativen

Fachgutachten

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

G ,,Rotberg I“ in Obersontheim

G.1
G.2

G.3
G4

G.5

G.6
G.7

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Planerische Vorgaben

G.2.1 Regionalplanung

G.2.2 Bauleitplanung

Schutzvorschriften und Restriktionen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
G.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
G.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

83
83
84
84
84
84
84

85

85
86
86
86
89
89
89
90

G.4.3 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die Schutzgiiter
und ihre Wechselwirkungen

G.4.4 Vorschlage fir Maflnahmen

Planungsvarianten

G.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung

G.5.2 Prognose fiir weitere Alternativen

Fachgutachten

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

H ,,Burgmehl V¥ in Untersontheim

H.1
H.2

H.3
H.4

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Planerische Vorgaben

H.2.1 Regionalplanung

H.2.2 Bauleitplanung

Schutzvorschriften und Restriktionen

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
H.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
H.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

90
90
90
90
91
91
91

92

92
92
92
92
95
95
95
96

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



INHALTSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 5

H.4.3 Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgter

und ihre Wechselwirkungen 96
H.4.4 Vorschlage fir MaRnahmen 96

H.5 Planungsvarianten 97
H.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 97

H.5.1 Prognose fir weitere Alternativen 97

H.6 Fachgutachten 97
H.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung (Monitoring) 97
I ,,Am Roten Berg“ in Oberfischach 98
.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 98
I.2  Planerische Vorgaben 98
[.2.1 Regionalplanung 98

[.2.2 Bauleitplanung 98

I.3  Schutzvorschriften und Restriktionen 101
I.4  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 101
I.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 101

[.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 102

[.4.3 Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiiter

und ihre Wechselwirkungen 102
I.4.4 Vorschlage fir MaBnahmen 103

1.5  Planungsvarianten 103
[.5.1  Prognose ohne Umsetzung der Planung 103

I.5.2 Prognose flr weitere Alternativen 103

.6 Fachgutachten 103
I.7  Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 103
J ,,Bruckgasse II“ in Mittelfischach 104
J.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 104
J.2 Planerische Vorgaben 104
J.2.1 Regionalplanung 104

J.2.2 Bauleitplanung 104

J.3  Schutzvorschriften und Restriktionen 107
J.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 107
J.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 107

J.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 108

J.4.3 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die Schutzgiiter

und ihre Wechselwirkungen 108
J.4.4 Vorschlage fur Malnahmen 108

J.5 Planungsvarianten 109
J.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 109

J.5.2 Prognose fur weitere Alternativen 109

J.6  Fachgutachten 109
J.7  Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 109
K ,,Hofacker llI* in Mittelfischach 110
K.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 110
K.2 Planerische Vorgaben 110
K.2.1 Regionalplanung 110

K.2.2 Bauleitplanung 110

K.3 Schutzvorschriften und Restriktionen 113
K.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 113
K.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 113

K.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 114

K.4.3 Auswirkungen von schweren Unféallen und Katastrophen auf die Schutzgter

und ihre Wechselwirkungen 114
K.4.4 Vorschlage fir MaRnahmen 115

K.5 Planungsvarianten 115

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



6 INHALTSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

K.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung
K.5.2 Prognose fir weitere Alternativen
K.6 Fachgutachten
K.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

L ,Solarpark Am Heerberg“ in Obersontheim

L.1  Ziel und Zweck der Flachenausweisung

L.2 Planerische Vorgaben
L.2.1 Regionalplanung
L.2.2 Bauleitplanung

L.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

L.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
L.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
L.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

115
115
115
115

116

116
117
117
117
120
120
120
121

L.4.3 Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzgiter

und ihre Wechselwirkungen
L.4.4 Vorschlage fir MaRnahmen
L.5 Planungsvarianten
L.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung
L.5.2 Prognose fir weitere Alternativen
L.6 Fachgutachten
L.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung (Monitoring)

M ,Solarpark RoBbach” in Hausen

M.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung

M.2 Planerische Vorgaben
M.2.1 Regionalplanung
M.2.2 Bauleitplanung

M.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

M.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
M.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
M.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

122
122
122
122
122
123
123

124

124
125
125
125
128
128
128
129

M.4.3 Auswirkungen von schweren Unféallen und Katastrophen auf die Schutzgter

und ihre Wechselwirkungen
M.4.4 Vorschlage fir MaRnahmen
M.5 Planungsvarianten
M.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung
M.5.2 Prognose fir weitere Alternativen
M.6 Fachgutachten
M.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung (Monitoring)

N ,,Sondergebiet Feuerwehr-Bauhof“ in Obersontheim

N.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung
N.2 Planerische Vorgaben
N.2.1 Regionalplanung
N.2.2 Landschaftsplan
N.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
N.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
N.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
N.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen
N.4.3 Vorschlage fir MaRnahmen
N.5 Planungsvarianten
N.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung
N.5.2 Prognose fir weitere Alternativen
N.6 Fachgutachten
N.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung (Monitoring)

O ,,Birngriindle II“ in Obersontheim

129
130
130
130
130
130
130

131

131
132
132
132
135
135
135
136
136
136
136
136
137
138

139

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



ABBILDUNGSVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 7

0.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung 139
0.2 Planerische Vorgaben 139
0.2.1 Regionalplanung 139
0.2.2 Landschaftsplan 140
0.3 Schutzvorschriften und Restriktionen 143
0.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen 143
0.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 143
0.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 144
0.4.3 Vorschlage fir Maflnahmen 144
0.5 Planungsvarianten 144
0.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 144
0.5.2 Prognose fiir weitere Alternativen 145
0.6 Fachgutachten 145
0.7 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 145

P ,,Gemeinsames Gewerbegebiet Oberes Biihlertal, Erweiterung® in
Obersontheim/Biihlertann 146
P.1  Ziel und Zweck der Flachenausweisung 146
P.2 Planerische Vorgaben 146
P.2.1 Regionalplanung 146
P.2.2 Landschaftsplan 146
P.3 Schutzvorschriften und Restriktionen 149
P.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen 149
P.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung 149
P.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen 150
P.4.3 Vorschlage fir MaRnahmen 150
P.5 Planungsvarianten 151
P.5.1 Prognose ohne Umsetzung der Planung 151
P.5.2 Prognose fir weitere Alternativen 151
P.6 Fachgutachten 151
P.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) 151
AUSFERTIGUNG 153
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG 155

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Bild 1: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000 (,Bihlertann Nordwest®) 31
Bild 2: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000 (,Fronrot West®) 31
Bild 3: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000 (,Fronrot Ost") 32
Bild 4: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlertann, 1:10.000 35
Bild 5: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020, Ausschnitt Buhlertann, 1:20.000 36
Bild 6: Landschaftsplan ,,Oberes Buhlertal“, Ausschnitt Biihlertann, 1:5.000 36
Bild 7: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlertann, 1:10.000 42
Bild 8: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Bahlertann, 1:20.000 43
Bild 9: Landschaftsplan "Oberes Biihlertal", Ausschnitt Bihlertann, 1:5.000 43
Bild 10: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlerzell, 1:10.000 53
Bild 11: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Buhlerzell, 1:20.000 54
Bild 12: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Buhlerzell, 1:5.000 54
Bild 13: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlerzell, 1:10.000 60
Bild 14: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020, Ausschnitt Buhlerzell, 1:20.000 61
Bild 15: Landschaftsplan ,Oberes Buhlertal“, Ausschnitt Bihlerzell, 1:5.000 61
Bild 16: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Bihlerzell, 1:10.000 66
Bild 17: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Buhlerzell, 1:20.000 67
Bild 18: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Bihlerzell, 1:5.000 67
Bild 19: FNP "Oberes Buihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000 80

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



TABELLENVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

Bild 20: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 21: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 22: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim 1:10.000
Bild 23: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 24: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 25: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 26: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 27: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 28: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 29: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 30: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 31: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 32: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 33: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 34: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 35: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 36: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 37: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 38: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 39: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 40: FNP "Oberes Buihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 41: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020%, Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 42: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 43: FNP "Oberes Buhlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 44: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 45: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 46: Ubersichtsplan zur Alternativenpriifung in Obersontheim in 1:15.000

Bild 47: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 48: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 49: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

Bild 50: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
Bild 51: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
Bild 52: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

TABELLENVERZEICHNIS

Tabelle 1: Neuaufnahmen (Biihlertann)

Tabelle 2: Neuaufnahmen (Biihlerzell)

Tabelle 3: Neuaufnahmen (Obersontheim)

Tabelle 4: Plangrundlagen

Tabelle 5: Neuausweisungen (Buhlertann)

Tabelle 6: Nachrichtliche Ubernahmen (Biihlertann)

Tabelle 7: Berichtigungen (Blhlertann)

Tabelle 8: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Bihlertann)
Tabelle 9: Verfiigbare Flachen (Biihlertann)

Tabelle 10:
Tabelle 11:
Tabelle 12:
Tabelle 13:
Tabelle 14:
Tabelle 15:
Tabelle 16:
Tabelle 17:
Tabelle 18:
Tabelle 19:
Tabelle 20:
Tabelle 21:

Abgleich Flachenbedarf fiir Gewerbe (Bihlertann)

Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache A, Bihlertann)
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache A, Bihlertann)
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache B, Bihlertann)
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache B, Bihlertann)
Neuaufnahmen (Buhlerzell)

Nachrichtliche Ubernahmen (Buhlerzell)

Berichtigungen (Buhlerzell)

Herausnahme (Blhlerzell)

Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Buhlerzell)

Abgleich Flachenbedarf (Biihlerzell)

Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache C, Bihlerzell)

81

81

87

88

88

93

94

94

99
100
100
105
106
106
111
112
112
118
119
119
126
127
127
133
134
134
137
141
142
142
147
148
148

13
14
16
20
26
27
28
28
28
29
37
38
44
45
47
48
49
49
50
50
55

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



TABELLENVERZEICHNIS ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 9

Tabelle 22:
Tabelle 23:
Tabelle 24:
Tabelle 25:
Tabelle 26:
Tabelle 27:
Tabelle 28:
Tabelle 29:
Tabelle 30:
Tabelle 31:
Tabelle 32:
Tabelle 33:
Tabelle 34:
Tabelle 35:

Tabelle 36:
Tabelle 37:

Tabelle 38:
Tabelle 39:

Tabelle 40:
Tabelle 41:

Tabelle 42:
Tabelle 43:

Tabelle 44:
Tabelle 45:

Tabelle 46:
Tabelle 47:

Tabelle 48:
Tabelle 49:

Tabelle 50:
Tabelle 51:

Tabelle 52:
Tabelle 53:

Tabelle 54:
Tabelle 55:

Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache C, Buhlerzell) 56
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache D, Bihlerzell) 62
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache D, Buhlerzell) 63
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache E, Bihlerzell) 68
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache E, Bihlerzell) 69
Neuaufnahmen (Obersontheim) 72
Nachrichtliche Ubernahmen (Obersontheim) 74
Berichtigungen (Obersontheim) 75
Herausnahmen (Obersontheim) 76
Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Obersontheim) 76
Verfligbare Flachen (Obersontheim) 77
Abgleich Flachenbedarf (Obersontheim) 77
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache F, Obersontheim) 82
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache F, Obersontheim)
83
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache G, Obersontheim) 89
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache G, Obersontheim)
90
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache H, Obersontheim) 95
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache H, Obersontheim)
96
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache I, Obersontheim) 101
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache |, Obersontheim)
102
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache J, Obersontheim) 107
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache J, Obersontheim)
108
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache K, Obersontheim) 113
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache K, Obersontheim)
114
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache L, Obersontheim) 120
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache L, Obersontheim)
121
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache M, Obersontheim) 128
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache M, Obersontheim)
129
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache N, Obersontheim) 135
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache N, Obersontheim)
136
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache O, Obersontheim) 143
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache O, Obersontheim)
144
Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache P, Obersontheim) 149
Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache P, Obersontheim)
150

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



VORBEMERKUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 10

VORBEMERKUNGEN

Diese Ausarbeitung enthalt:

e Begrindung
¢ 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 01.03.2015
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (NatSchG) vom 23.06.2015
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013
StraRengesetz Baden-Wirttemberg (StrG) vom 11.05.1992
BundesfernstralRengesetz (FStrG) vom 28.07.2007
Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBodSchAG) vom 14.12.2004

Die Verfahrensschritte gemaR BauGB zur Aufstellung dieses Flachennutzungsplanes sind:

e 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)

Far Flachennutzungsplane ist geman § 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 Schutzguter untersucht:

Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Flache

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines FIa-
chennutzungsplanes erganzt. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG wurde nicht erstellt. Eingriffsintensitat und Aus-
gleichsvorschlage werden im Umweltbericht dargelegt.
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BEGRUNDUNG
1. Allgemein
1.1 Erfordernis und Ziel des Flachennutzungsplanes

Die Urfassung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes
Biihlertal wurde 1987 vom Landratsamt genehmigt. Seitdem wurden sechs Anderungsver-
fahren durchgefiihrt: Die 1. Anderung, deren Entwurf 1988 erarbeitet wurde, erlangte keine
Wirksamkeit. Die 2. Anderung in Form einer Teilfortschreibung fir alle drei Gemeinden
wurde 1994 genehmigt. Hauptgegenstand der 3. Anderung war die Neuausweisung des ge-
meinsamen Gewerbegebietes "Oberes Biihlertal". Der Aufstellungsbeschluss fiir die 4. An-
derung (Gesamtfortschreibung) wurde 2001 gefasst. Wirksam wurde der Flachennutzungs-
plan durch die Genehmigung des Landratsamtes Schwabisch Hall sowie der Bekanntma-
chung am 18.05.2006. Dabei wurden in den drei Teilorten insgesamt 52,4 ha Wohnbaufla-
che, 2,2 ha gemischte Bauflache sowie 29,2 ha gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Mit der
5. Anderung wurden mehrere Wohnbau- und Gewerbeflachen sowie zwei Sonderflachen in
den drei Teilgemeinden ausgewiesen. Durch die 6ffentliche Bekanntmachung wurde diese
Anderung des Flachennutzungsplanes am 03.07.2008 wirksam. Die 6. Anderung wurde
durch die Neuausweisung von zwei gewerblichen Flachen in Obersontheim notwendig. In
Bihlertann und Buihlerzell wurden keine neuen Bauflachen ausgewiesen, in Biihlerzell er-
folgten nur nachrichtliche Ubernahmen bzw. Korrekturen in der Plangrafik. Die Anderung
wurde am 16.02.2012 rechtswirksam.

Der Aufstellungsbeschluss fir die nunmehr 7. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Obe-
res Buhlertal* erfolgte am 24.01.2017. Der vorliegende Entwurf umfasst folgende Neuauf-
nahmen:

gewerbliche Bauflache ,Hag" (Bihlertann)

Wohnbauflache und gemischte Bauflache ,Seniorenresidenz Bihlertann® (Blihlertann)
gemischte Bauflache ,Seniorenresidenz Schénbronn® (Biihlerzell)

Sonderbauflache ,Freiflachen-Photovoltaikanlage Steinenbuhl” (Buhlerzell)
Wohnbauflache ,Baugebiet Blihlerzell West" (Buhlerzell)

Wohnbauflache ,Hinterwiesen 11 (Obersontheim)

Wohnbauflache ,Rétberg 1 (Obersontheim)

Wohnbauflache ,Burgmehl V* (Obersontheim)

Wohnbauflache ,,Am Roten Berg“ (Obersontheim)

Wohnbauflache ,Bruckgasse II“ (Obersontheim)

gemischte Bauflache ,Hofacker III“ (Obersontheim)

Sonderbauflache ,Solarpark Am Heerberg®“ (Obersontheim)

Sonderbauflache ,Solarpark RoRbach® (Hausen)

Sonderbauflache ,Sondergebiet Feuerwehr-Bauhof* (Obersontheim)

gewerbliche Bauflache ,Birngriindle 11 (Obersontheim)

gewerbliche Bauflache ,Gemeinsames Gewerbegebiet Oberes Bihlertal, Erweiterung®
(Obersontheim/Bihlertann)

Hinweis:  Die Wohnbauflédche ,Rohrwiesen”in Obersontheim-Oberfischach, welche be-
reits im FNP genehmigt ist, wird fortan ,Am Roten Berg*“ bezeichnet.

Aufllerdem erfolgen einige Planberichtigungen.

Die in dieser Anderung des FNP neu ausgewiesenen Flachen werden im jeweiligen Kapitel
des Umweltberichtes als Ausschnitt in Kartenform dargestellt. Parallel zur vorliegenden

,7. Anderung“ und von dieser unabhéngig wurde mit einem Teilflichennutzungsplan ,Wind-
energie Oberes Bihlertal® begonnen. Dieses Verfahren ruht momentan.
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Im Zuge des aktuellen Verfahrens erfahrt der Flachennutzungsplan, neben Planberichtigun-
gen, auch eine graphisch akzentuierte neue Plandarstellung mit der Projektion im UTM-Ko-
ordinatensystem. Die bisherigen Plandarstellungen erfolgten in GauRR-Kruger.
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1.2

Geltungsbereich
BUHLERTANN

Folgende Flachen werden in Blhlertann neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit Be-
zeichnung):

Nr. | Bezeichnung Flache Gegenstand der Ausweisung
.Hag“ ; . ; .

A : 9 ca. 6.6 ha Neuayswelsung einer gewerblichen und gemischten
in Blhlertann Bauflache

~Seniorenresidenz Bihler-
B tann® ca. 0,3 ha
in Blhlertann

Neuausweisung einer Wohnbauflache und gemischten
Bauflache

Tabelle 1: Neuaufnahmen (Biihlertann)

Nachrichtlich werden folgende inzwischen in Kraft getretene und aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelte Bebauungsplane der Gemeinde in den Flachennutzungsplan mit ei-
ner anderen Darstellung (vollflachig) gekennzeichnet:

e Bebauungsplan ,Lichse, 1. Anderung“ in Bihlertann
Regelverfahren, in Kraft getreten am 15.11.2022

e Bebauungsplan ,Eierbach 1. Erweiterung® in Buhlertann
Regelverfahren, in Kraft getreten am 23.02.2023

o Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Baumhaushotel“ in Bihlertann
Regelverfahren gem. § 12 BauGB, in Kraft getreten am 24.07.2023

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

e Bebauungsplan ,Seewasen Il, 1. Anderung* in Blhlertann
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 29.01.2015
Anderungen in den Festsetzungen

e Bebauungsplan ,Laberich, 1. Erweiterung, 2. Anderung* in Kottspiel
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 29.01.2015
Anderungen in den Festsetzungen

e Bebauungsplan ,Kellerberg, 1. Anderung® in Biihlertann
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 02.04.2015
Anderung zur Umwidmung Gewerbegebiet in Mischgebiet

e Bebauungsplan ,Seegraben, 2. Anderung® in Biihlertann
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 06.10.2016
Anderung des ErschlieBungssystems

e Bebauungsplan ,Seewasen, 5. Anderung* in Blihlertann
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 09.05.2017
Anderungen in den Festsetzungen

e Bebauungsplan ,Kreuzacker IlI, 1. Anderung® in Biihlertann
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 12.01.2018
Umwidmung Gemeinbedarfsflache in Wohngebiet

e Bebauungsplan ,Hofacker, 1. And.“ in Halden
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 13.01.2022
Anderung zur Nachverdichtung
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e Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Bruckwiesen, 2. Anderung“ in Biihlertann
§ 13a-Verfahren, Satzungsbeschluss am 26.03.2025
Anderung eines Gewerbegebiets in ein Sondergebiet fiir den Ausbau eines Einzelhan-
delsbetriebs

Es erfolgen in Biihlertann keine Herausnahmen.

BUHLERZELL
Folgende Flachen werden in Blhlerzell neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit Be-
zeichnung):

Nr. | Bezeichnung Flache Gegenstand der Ausweisung

LSeniorenresidenz Schon-
Cc | bronn® ca. 0,9 ha Neuausweisung einer gemischten Bauflache
in Schénbronn

LFreiflachen-Photovoltaikan-
D | lage Steinenbihl* ca. 14,5ha | Sonderbauflache fiir Freifiichenphotovoltaikanlage
in Steinenbihl

,Baugebiet Bihlerzell West* . ) . x
E . ca. 0,2 ha Neuausweisung einer gemischten Bauflache
in Bhlerzell

Tabelle 2: Neuaufnahmen (Biihlerzell)

Nachrichtlich werden folgende inzwischen in Kraft getretene und aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelte Bebauungsplane der Gemeinde in den Flachennutzungsplan mit ei-
ner anderen Darstellung (vollflachig) gekennzeichnet:

¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Hohfeld“ in Steinenbihl

ca. 1,3 ha, Regelverfahren gem. § 12 BauGB, in Kraft getreten am 15.03.2018
e Bebauungsplan ,Kreuzfeld® in Geifertshofen

ca. 0,4 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 30.01.2020
e Bebauungsplan ,Bachéacker Erweiterung Ost*

ca. 0,7 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 16.12.2021

Nachrichtlich werden folgende inzwischen in Kraft getretene und aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelte Satzungen der Gemeinde in den Fldchennutzungsplan tibernommen
(vollflachige Darstellung):

e Erganzungssatzung ,Bihlerzell-Sid* in Biihlerzell
ca. 0,4 ha, in Kraft getreten am 30.10.2014
e Abrundungssatzung Flst. 1185" in Geifertshofen
ca. 0,2 ha, in Kraft getreten am 16.12.2021
e ,Erganzungssatzung ,Mihlacker Sid“ in Bihlerzell
ca. 0,1 ha, in Kraft getreten am 31.03.2022
o Kilarstellungs- und Erganzungssatzung ,Hochbronn“ in Hochbronn
ca. 3,0 ha, davon ca. 1,2 ha als Erganzungsflache; in Kraft getreten am 26.01.2023

Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach §§ 13, 13a oder 13b BauGB erfolgt
eine Berichtigung fiir folgende Flachen:
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e Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Landerstall, 1. Anderung* in Blhlerzell
§ 13-Verfahren, in Kraft getreten am 29.07.2010
Anpassung an bauliche Erfordernisse im Zuge der Erschlielung
e Bebauungsplan ,Sportgeléande Schaufelfeld, 2. Anderung* in Biihlerzell
§ 13-Verfahren, in Kraft getreten am 29.07.2010
Anpassung an bauliche Erfordernisse und geringfiigige Erweiterung Sportgeléande
e Bebauungsplan ,Golfanlage Grafenhof, 1. Anderung® in Biihlerzell
§ 13-Verfahren, in Kraft getreten am 28.04.2016
Anderungen flr Bauvorhaben
e Bebauungsplan ,Schafécker, 7. Anderung* in Buhlerzell
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 27.07.2017
Anderungen zur Nachverdichtung
e Bebauungsplan ,Bachacker, 1. Anderung® in Geifertshofen
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 05.03.2020
Anderungen in den Festsetzungen
e Bebauungsplan ,Rotenberg® in Buhlerzell
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 12.05.2021
Anderungen zur Umwidmung Gewerbegebiet in Allgemeines Wohngebiet und Mischge-
biet
e Bebauungsplan ,Eichberg“ in Buhlerzell
§ 13b-Verfahren, in Kraft getreten am 27.10.2022
Wohngebiet im AuRRenbereich
e Bebauungsplan ,Wegéacker II, 1. Anderung®
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 11.04.2024
Anderungen zur optimierten ErschlieRung der restlichen Baugrundstiicke

Folgende Herausnahme einer bereits genehmigten Flache in Bihlerzell erfolgt im Zuge die-
ses Verfahrens:

¢ nordlicher Teil vom ,Sondergebiet Golfanlage Grafenhof* in R6hmen, ca. 37,8 ha
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OBERSONTHEIM

Folgende Flachen werden in Obersontheim neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit
Bezeichnung):

Nr. | Bezeichnung Flache Gegenstand der Ausweisung
LHinterwiesen III* . ) .

F . 1,1 ha Neuausweisung einer Wohnbauflache
in Hausen
.Rétberg I . . «

G 4,4 ha Neuausweisung einer Wohnbauflache

in Obersontheim

~Burgmehl V* . ) .
H ) ) 1,6 ha Neuausweisung einer Wohnbauflache
in Untersontheim

+Am Roten Berg*

. . 0,5 ha Neuausweisung einer Wohnbauflache
in Oberfischach
,Bruckgasse II* . . «
J . oo 0,2 ha Neuausweisung einer Wohnbauflache
in Mittelfischach
LHofacker IlI“ . ) ) .
K 0,7 ha Neuausweisung einer gemischten Bauflache

in Mittelfischach

LSolarpark Am Heerberg® ) . x
L . . 4,2 ha Neuausweisung einer Sonderbauflache
in Obersontheim

LSolarpark RoRbach*

. 3,3 ha Neuausweisung einer Sonderbauflache
in Hausen

~Sondergebiet Feuerwehr-Bau-
N | hof* 0,7 ha Neuausweisung einer Sonderbauflache
in Obersontheim

LBirngrindle II* ) . . «
(0] . . 5,9 ha Neuausweisung einer gewerblichen Bauflache
in Obersontheim

,Gemeinsames Gewerbegebiet
P | Oberes Bihlertal, Erweiterung* 3,0 ha Neuausweisung einer gewerblichen Baufléche
in Obersontheim/Buhlertann

Tabelle 3: Neuaufnahmen (Obersontheim)

Nachrichtlich werden folgende inzwischen in Kraft getretene Bebauungsplane der Ge-
meinde in den Flachennutzungsplan mit einer anderen Darstellung (vollflachig) gekennzeich-
net:

e Bebauungsplan ,Sondergebiet Gipsbruch Heerberg*
ca. 48 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 04.11.2010
e Bebauungsplan ,Haldenacker Ost" in Herlebach
ca. 0,2 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 28.06.2012
¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Waag"“ in Obersontheim
ca. 1,8 ha, Regelverfahren gem. § 12 BauGB, in Kraft getreten am 08.12.2012
e Bebauungsplan ,In den Hinterwiesen II“ in Hausen
ca. 0,4 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 24.07.2014
e Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hacker Ill, 9. Anderung und Erw.“ in Obersontheim
Erweiterung ca. 1,6 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 02.07.2015
¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Gemeine Wiesen® in Obersontheim
ca. 0,2 ha, Regelverfahren gem. § 12 BauGB, in Kraft getreten am 10.11.2016
e Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hacker Ill, 10. Anderung und Erw.“ in Obersontheim
ca. 0,5 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 27.02.2020
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Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Birngriindle, 1. Anderung® in Obersontheim
ca. 0,2 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 25.08.2022

Bebauungsplan ,Schlossacker II* in Obersontheim

ca. 2,1 ha, Regelverfahren, in Kraft getreten am 13.10.2022

Nachrichtlich wird folgende inzwischen in Kraft getretene Satzungen der Gemeinde in den
Flachennutzungsplan tibernommen (vollflachige Darstellung):

Ergénzungssatzung ,Kirschenacker” in Ummenhofen

in Kraft getreten am 01.12.2011

geringfligige zeichnerische Anpassung im Flachennutzungsplan
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Hengelgasse” in Engelhofen

in Kraft getreten am 01.04.2016

geringfligige zeichnerische Anpassung im Flachennutzungsplan
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Katzenzipfel in Oberfischach

in Kraft getreten am 01.04.2016

zeichnerische Anpassung im Flachennutzungsplan nicht notwendig
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Mittelfischach-West" in Mittelfischach
in Kraft getreten am 06.10.2016

geringfligige zeichnerische Anpassung im Flachennutzungsplan
Klarstellungs- und Ergéanzungssatzung ,Grabenacker* in Herlebach

in Kraft getreten am 18.10.2018

geringfligige zeichnerische Anpassung im Flachennutzungsplan
Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,Unterfischach Miihlweg® in Unterfischach
in Kraft getreten am 19.09.2019

zeichnerische Anpassung im Flachennutzungsplan nicht notwendig

Aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13, 13a oder 13b BauGB erfolgt
eine Berichtigung fiir folgende Verfahren:

Bebauungsplan ,Steinachweg"” in Obersontheim

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 29.04.2010

Planung zur stadtebaulichen Ordnung und Nachverdichtung unter Einbeziehung des (bis-
herigen) Bauhofs

Bebauungsplan ,Hacker I“ in Obersontheim

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 23.02.2012

Anderungen zur Nachverdichtung, Umwidmung Mischgebiet in Gewerbegebiet
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stockacker I, 1. Anderung® in Obersontheim
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 28.06.2012

Anderungen in der ErschlieRung

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Stockacker II, 1. Anderung® in Obersontheim
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 29.11.2012

Anderungen in der ErschlieRung

Bebauungsplan ,Rohracker, 1. Erweiterung und 1. Anderung* in Oberfischach
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 28.02.2013

Anderungen in den Festsetzungen

Bebauungsplan ,Gaukler V, 1. Anderung® in Obersontheim

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 29.01.2015

Anderungen zur Nachverdichtung

Bebauungsplan ,Burgmehl-West" in Ummenhofen

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 30.04.2015

Planung zur inneroértlichen Nachverdichtung

Bebauungsplan ,Hofwiesen, 2. Anderung® in Unterfischach

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 06.10.2016

Planung zur inneroértlichen Nachverdichtung
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Folgende Herausnahmen von bereits genehmigten Flachen in Obersontheim erfolgen im
Zuge dieses Verfahrens:

Wohnbauflache ,Breitacker” in Herlebach, ca. 0,8 ha

Wohnbauflache ,Steinich” in Obersontheim, ca. 0,2 ha

Wohnbauflache ,Am Roten Berg“ in Oberfischach, ca. 0,3 ha
gewerbliche Bauflache ,Hacker-Nord“ in Obersontheim, ca. 0,4 ha
gewerbliche Bauflache ,Fischachwiesen® in Mittelfischach, ca. 0,4 ha
gewerbliche Bauflache ,TalstraRe” in Mittelfischach, ca. 0,7 ha
Sonderbauflache ,Sondergebiet Gipsabbau® in Obersontheim, ca. 1,6 ha
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Bebauungsplan ,Haller Straf3e“ in Obersontheim

§ 13b-Verfahren, in Kraft getreten am 21.12.2017

Allgemeines Wohnbaugebiet im AuRBenbereich

Bebauungsplan ,Gaukler VI, 1. Anderung“ in Obersontheim

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 21.12.2017

Bebauungsplan ,Kirchlesacker 2018 in Mittelfischach

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 25.10.2018

Anderung zwecks Radweg und Zusammenfassung der beiden Bauabschnitte
Bebauungsplan ,Schlossgarten® in Obersontheim

§ 13b-Verfahren, in Kraft getreten am 13.12.2018

Wohngebiet im AuRenbereich

Bebauungsplan ,Hofwiesen Erweiterung® in Unterfischach

§ 13b-Verfahren, in Kraft getreten am 17.01.2019

Wohngebiet im AuRRenbereich

Bebauungsplan ,Weinberg-Steigeracker, 3. Anderung* in Mittelfischach

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 30.01.2019

Anpassung an betriebliche Erfordernisse

Bebauungsplan ,Klinge - Hohes Kreuz, 5. Anderung® in Obersontheim

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 05.08.2021

Anderung zur Nachverdichtung

Bebauungsplan ,Gemeinsames GE Oberes Biihlertal, 3. And.“ in Obersontheim/Blihler-
tann

§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 22.06.2023

Anderung aufgrund betrieblicher Erfordernisse

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Birngriindle, 2. Anderung® in Obersontheim
§ 13a-Verfahren, in Kraft getreten am 29.06.2023

Anderung in den Festsetzungen

Stellplatzsatzung ,Ortskern Obersontheim® in Obersontheim

§ 13-Verfahren, in Kraft getreten am 28.09.2023

Folgende Herausnahmen einer bereits genehmigten Flache erfolgen im Zuge dieses Ver-
fahrens:

Wohnbauflache ,Breitacker” in Herlebach, ca. 0,8 ha

gewerbliche Bauflache ,Hacker-Nord“ in Obersontheim, ca. 0,4 ha

gewerbliche Bauflache ,Fischachwiesen® in Mittelfischach, ca. 0,4 ha

gewerbliche Bauflache ,TalstralRe” in Mittelfischach, ca. 0,7 ha

Wohnbauflache ,Steinich” in Obersontheim, ca. 0,2 ha

Riicknahme von Wohnbauflache ,Am Roten Berg“ im Uberschwemmungsbereich,
ca. 0,3 ha
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Plangrundlagen

Fur die Erstellung der Plane wurden folgende Plangrundlagen verwendet.

Daten Herkunft

ALK ¢ Vermessungsamt
Luftbilder ¢ Vermessungsamt
Schutzgebiete (LSG, NSG, ND, FFH, SPA, Natur- e LRA

park)

Gewasserschutz (USG, WSG) e LRA
Biotope / Waldbiotope /Naturdenkmale e LRA
Waldfunktionenkartierung o FVA BW
Altstandorte o LRA
Kulturdenkmale o LRA

Archaologische Bodendenkmale

RP Stuttgart Landesdenkmalamt

Leitungen-Strom

EnBW

Leitungen-Gas

Terranets BW / EnBW

Leitung-Wasser

NOwW

Regionale Freiraumstruktur: Rohstoffabbau, Erho-
lung, Griinzug, Griinzasur, Naturschutz u. Land-
schaftspflege, Forstwirtschaft, Hochwasserschutz,
Vorranggebiete fir Windenergie

Regionalverband Heilbronn-Franken

Tabelle 4: Plangrundlagen
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2.2
2.21

2.2.2

Planerische Vorgaben
Regionalplanung
Regionalplan

Obersontheim und Bihlertann sind im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 als Doppelun-
terzentrum klassifiziert. Bihlerzell ist nicht als zentraler Ort eingestuft. Alle drei Gemeinden
des Verwaltungsverbands liegen abseits von Entwicklungsachsen. Die Begrindung zu Plan-
satz 2.2 "Entwicklungsachsen" lautet:

»In den Rdumen zwischen den Entwicklungsachsen soll eine eigene mal3volle Entwicklung
hin zu ausreichend tragféhigen Entwicklungsschwerpunkten méglich sein. Zur Stabilisierung
der Bevélkerung und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit der dort gelegenen Gemeinden
sind sowohl die fiir die értliche Industrie und das értliche Gewerbe benétigten Fldchen als
auch die fiir die eigene Bevdlkerung erforderlichen Wohnbaufldchen an dafiir geeigneten
Standorten innerhalb der Gemeinden organisch zu konzentrieren.”

Im Plansatz 2.4.1 sind Obersontheim und Buhlertann als "Gemeinden mit verstarkter Sied-
lungstatigkeit" vermerkt. Das entsprechende Symbol ist in den Kernorten eingetragen. Das
gemeinsame Gewerbegebiet Oberes Bihlertal ist in der Raumnutzungskarte als "Schwer-
punkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtung" eingestuft. Die Begriindung zu
Plansatz 2.4.3.1 lautet:

LZur langerfristigen Stabilisierung und zur regionalen Entwicklung der Gewerbestandorte ist
es erforderlich (...), das (ber die Eigenentwicklung hinausgehende gewerbliche Potenzial
nach regionalen Gesichtspunkten zuzuordnen.*

Ein Bauflachenbedarfsnachweis ist bei der vorliegenden Anderung fiir alle Gemeinden
durchgefiihrt worden.

Bevolkerungsentwicklung und Wohnflachenbedarf

Fir die Gemeinde Obersontheim werden Wohnbauflachen neu in den Flachennutzungsplan
aufgenommen. Dies betrifft die Flache ,Rotberg I“ im Umfang von ca. 4,4 ha, aufgrund des
dringenden Bedarfs nach Wohnbauflachen am Hauptort sowie von Flachen fir eine langfris-
tige Wohnbauentwicklung in den Teilorten Hausen, Oberfischach und Mittelfischach. Dies
betrifft in Hausen die Wohnbauflache ,Hinterwiesen 111 mit einem Umfang von ca. 1,1 ha, in
Oberfischach eine Erweiterung der bisherigen Wohnbauflache ,,Am Roten Berg“ mit ca. 0,5
ha sowie in Mittelfischach die gemischte Bauflache ,Hofacker Il1“. Die Wohnbauflache
,Bruckgasse II“ mit ca. 0,2 ha wird lediglich neu in den FNP aufgenommen, nachdem das
parallele Bebauungsplanverfahren unlangst bis zum Satzungsbeschluss gebracht worden
ist. Der urspriingliche Anlass fiir die Planung war eine dringend erforderliche Sanierung des
stdlich angrenzenden Feldweges, infolgedessen damals auch gleich neue Hausanschlisse
mitverlegt wurden.

Fir Buhlertann soll eine ca. 0,2 ha gemischte Bauflache sowie eine ca. 0,1 ha umfassende

Wohnbauflache fir die vorhabenbezogene Seniorenresidenz Biihlertann in den Flachen-

nutzungsplan neu aufgenommen. Die ca. 1,9 ha grol’e gemischte Bauflache ,Hag" ist erfor-
derlich um den Bereich des bestehenden und namensgebenden Aussiedlerhofs Hag in das

neue Gewerbegebiet zu integrieren. Die neu ausgewiesene gemischte Bauflache Hag mar-

kiert den Status quo vom bestehenden Aussiedlerhof. Hinzukommen sollen dort ausschlief3-
lich nicht stérende Gewerbebetriebe. Somit werden keine Flachen fiir Wohnbau hierbei neu
ausgewiesen.
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Auch in der Gemeinde Biihlerzell wird keine neue Flache fiir eine Wohnungsbebauung neu
ausgewiesen. Am Kernort stehen hierfiir ausreichend Kapazitaten, insbesondere mit dem
Gebiet ,Eichberg®, zur Verfligung. Bei der neu aufgenommenen Flache zur ,Seniorenresi-
denz Schoénbronn handelt es sich lediglich um eine vorhabenbezogene Planung fir alters-
gerechtes Wohnen in der Gemeinde.

Dennoch wird fur alle Mitgliedsgemeinden eine Wohnflachenbedarfsrechnung durchgefiihrt.
So errechnet sich der grundsatzliche Wohnflachenbedarf aus der Bevoélkerungsprognose,
den jeweils aktuellen Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg und der Ei-
genentwicklung (innerer Bedarf) einer Gemeinde. Bei der Bevolkerungsprognose ist zu be-
achten, dass lediglich die ,wohnungsbaurelevante® Bevodlkerung berticksichtigt werden darf.
Mit der Eigenentwicklung wird der steigende Pro-Kopf-Wohnflachenbedarf der Bevoélkerung
berlcksichtigt. Er errechnet sich gemaR der ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfs-
nachweise 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 Ein-
wohnerzahl pro Jahr. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um eine reale Bevodlkerungszu-
nahme, sondern ausschlief3lich um einen fiktiven Zuwachs zur Ermittlung der benétigten zu-
satzlichen Wohnflache.

Die Mindest-Bruttowohndichten werden in Plansatz 2.4.0 des Regionalplanes definiert. Das
gesamte Verwaltungsgebiet Oberes Biihlertal ist dabei als ,Jandlicher Raum im engeren
Sinne* eingestuft. Die Wohndichte liegt demnach fur die Gemeinden Bihlertann und Ober-
sontheim als gemeinsames Unterzentrum bei 45 EW/ha und flr Bihlerzell als sonstige Ge-
meinde bei 40 EW/ha.

Biihlertann

Fir den Berechnungszeitraum von 10 Jahren (2020 bis 2030) betragt die Eigenentwicklung
3,0 %, dies entspricht einem Wohnbauflachenbedarf in Biihlertann fiir 92 Einwohner. Ent-
sprechend der Bevolkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes wird die Ge-
meinde Buhlertann 2030 eine Bevdlkerung von 3.185 Einwohnern haben. Dies entspricht
einem Wachstum von 117 Einwohnern. Dazu ungeachtet gibt es fiir 2020 eine Differenzab-
weichung zum Prognosewert aus 2017 von - 44 Einwohnern.

Bei der Gemeinde Biihlertann betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Beriicksichtigung
der Vorgaben des Regionalverbandes bis 2030:

Einwohner Eigen-ent- Wande- Gesamt-zu- | Brutto-wohn- | Wohnbau-fla-
2020 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31122020) 3,0 % in (Prognose)** EW/ha in ha
10 Jahren*
Biihlertann 3.068 92 117 209 45 4,6

*fiktive Einwohnerzunahme **Bevdlkerungsvorausrechnung nach StalLa

Im Plansatz 2.4.1 ist Biihlertann als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit eingetra-
gen.

Biihlerzell

Fir den Berechnungszeitraum von 10 Jahren (2020 bis 2030) betragt die Eigenentwicklung
3,0 %, dies entspricht einem Wohnflachenbedarf in Blihlerzell fiir 61 Einwohner. Entspre-
chend der Bevdlkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes wird die Gemeinde
Buhlerzell 2030 eine Bevdlkerung von 2.073 Einwohnern haben. Dies entspricht einem
Wachstum von 54 Einwohnern. Dazu ungeachtet gibt es fiir 2020 eine Differenzabweichung
zum Prognosewert aus 2017 von + 22 Einwohnern.
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Bei der Gemeinde Biihlerzell betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Berlicksichtigung der
Vorgaben des Regionalverbandes bis 2030:

Einwohner Eigen-ent- Wande- Gesamt-zu- | Brutto-wohn- | Wohnbau-fla-
2020 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31 12 2020) 3,0 % in (Prognose)** EW/ha in ha
o 10 Jahren*
Biihlerzell 2.041 61 54 115 40 2,9

*fiktive Einwohnerzunahme **Bevdlkerungsvorausrechnung nach StalLa

Obersontheim

Fir den Berechnungszeitraum von 10 Jahren (2020 bis 2030) betragt die Eigenentwicklung
3,0 %, dies entspricht einem Wohnbauflachenbedarf in Obersontheim fiir 161 Einwohnern.
Entsprechend der Bevolkerungsvorausrechnung des statistischen Landesamtes wird die Ge-
meinde Obersontheim 2030 eine Bevolkerung von 5.181 Einwohnern haben. Dies entspricht
einem Wachstum von 136 Einwohnern im Vergleich zum Prognosejahr 2020. Dazu unge-
achtet gibt es fir 2020 eine Differenzabweichung zum Prognosewert aus 2017 von + 305
Einwohnern.

Bei der Gemeinde Obersontheim betragt der Wohnbauflachenbedarf unter Berticksichtigung
der Vorgaben des Regionalverbandes bis 2030:

Einwohner Eigen-ent- Wande- Gesamt-zu- | Brutto-wohn- | Wohnbau-fla-
2020 wicklung rungsgewinn nahme dichte chenbedarf
(31.12.2020) 3,0%in (Prognose)** EW/ha in ha
10 Jahren*
Ober- 5.350 161 136 207 45 6,6
sontheim

*fiktive Einwohnerzunahme **Bevdlkerungsvorausrechnung nach StalLa

Im Plansatz 2.4.1 ist Obersontheim 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 im Februar 2017 Uberarbeitet wor-
den.

Neben der Forderung nach einer Bauflachen-Bestandsaufnahme und einer Flachenbilanzie-
rung wurde 2009 ein landesweit einheitlicher Faktor zur Eigenentwicklung von 0,5 % ge-
nannt und 2013 auf 0,3 % weiter reduziert. Dieser Wert gilt in der Fassung von 2017 unver-
andert weiter.

Weiterhin wird die starkere Beriucksichtigung 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-
maMR nur ein Bruchteil der ermittelten Flachen aufgrund eigentumsrechtlicher Fragen tatsach-
lich verfiigbar ist. Grundsatzlich besteht seitens der Gemeinden jedoch ein grof3es Interesse,
Ortskerne zu aktivieren und die Ausbildung von Brachflachen zu verhindern. Dieser Realitat
wird die Uberarbeitung des Erlasses von 2017 gerecht. Neu aufgenommen wurde der
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Passus: ,Bestehende Innenentwicklungspotenziale kénnen nur dann einer Fldcheninan-
spruchnahme entgegengehalten werden, wenn ihre Aktivierung realistisch ist".

Neu aufgenommen worden wurde auch eine Regelung zu den Prognosewerten des Statisti-
schen Landesamtes: ,In Féllen, in denen bereits die tatséchliche Bevélkerungszahl zum Pla-
nungszeitpunkt vom Prognosewert des Statistischen Landesamtes abweicht, kann diese Dif-
ferenz zum Prognosewert flir den Planungshorizont hinzugerechnet werden. Unabhéngig
davon sind in begriindeten Einzelféllen liber die regionalisierte Bevélkerungsvorausrech-
nung hinaus auch eigene, nachvollziehbare Daten und Erhebungen der Kommunen zu ihrer
Bevoélkerungsentwicklung bei der Plausibilitatspriifung im Genehmigungsverfahren zu be-
riicksichtigen.*

Bedarf an gewerblichen Flachen
In Biihlertann und Obersontheim werden gewerbliche Flachen neu ausgewiesen.

Alle Gemeinden als Mitglieder des Zweckverbands ,Gewerbegebiet Oberes Biihlertal betrifft
der angefiihrte Bedarf an ca. 3,0 ha neuen Flachen zur Standorterweiterung der Firma Kar-
cher im gemeinsamen Gewerbegebiet Oberes Biihlertal. Da die Neuausweisung aller-
dings alleine dem Unternehmensstandort dient, ist sie ganzlich als Optionsflache zu verste-
hen.

Fir Obersontheim ist die Neuausweisung gewerblicher Flachen mit dem zweiten Abschnitt
im Birngriindle notwendig, um die weitere gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde ge-
wahrleisten zu konnen. Die Flachen dienen ausschlief3lich der 6rtlichen Bedarfssicherung
und Starkung der Gemeinde als Wirtschaftsstandort. Die Flache befindet sich als geplantes
Gewerbegebiet bereits im Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“ und der Flachennut-
zungsplan wird somit an ein Ziel der Raumordnung angepasst.

Buhlertann liegt bei der Entwicklung als Arbeitsort seit Jahrzehnten deutlich hinter der Ent-
wicklung im regionalen Vergleich. Demgegeniber hat sich das negative Pendlersaldo in der
Gemeinde seit Jahren stetig vergréfRert und befindet sich auf einem hohen Niveau. Dies ist
dadurch begriindet, dass sich die Gemeindeentwicklung in den vergangenen Jahrzehnten
klar auf den Bereich der Wohnbebauung konzentriert hatte und eine gewerbliche Entwick-
lung kaum stattfand. Wobei hierzu keine aktive Entscheidung der Gemeinde vorlag, sondern
es mafdgeblich an den nicht vorhandenen Flachen lag, die eine gewerbliche Entwicklung
ausbremsten. Um eine tragfahige und strukturelle Gewerbeentwicklung zu ermdglichen und
keine ,Schlafgemeinde” entsteht, méchte die Gemeinde Bihlertann in dem vorliegenden
Verfahren die gewerbliche Bauflache ,Hag® neu in den Flachennutzungsplan aufnehmen.

Naheres zu gewerblichen Bauflachen wird in den nachfolgenden Abhandlungen zu den FIa-
chen erlautert. Die Begrindung zu Plansatz 2.4.0 im Regionalplan lautet:

»In der Regel werden im Rahmen der Eigenentwicklung pauschal drei bis fiinf Hektar verfiig-
bare gewerblich nutzbare Fléachen fiir die zu erwartende Entwicklung ausreichen; hierbei
werden im Regelfall aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken erhoben.”

Bauleitplanung

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan "Oberes Buhlertal" wurde 2004 von der ,Arbeitsgruppe Wahl, Landau,
Geiger* fertiggestellt. Die Aussagen des Planes werden in der Abhandlung der einzelnen
Flachen dargelegt.
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3. Verkehr

Im Zuge dieses Verfahrens wird von kommunaler Seite nicht Ianger an einer moglichen Pla-
nung zu einer Ortsumfahrung der L 1066 in Obersontheim mit Darstellung eines entspre-
chenden Planungskorridors festgehalten.

4, Technische Infrastruktur

Keine Anderungen im Zuge dieses Verfahrens.

5. Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft

Keine Anderungen im Zuge dieses Verfahrens.

6. Flachen fir Gemeinbedarf

Keine Anderungen im Zuge dieses Verfahrens.

7. Grunflachen

Keine Anderungen im Zuge dieses Verfahrens.

8. Besondere Flachenbindungen

Keine Anderungen im Zuge dieses Verfahrens.
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UMWELTBERICHT

GEMEINDE BUHLERTANN

1.

1.1
1.1.1

Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes

Die Neuausweisung von gewerblichen Flachen wird notwendig, um konkrete Anfragen von
ortsansassigen Betrieben bedienen zu kdnnen und die Gemeinde Bihlertann grundséatzlich
in Bezug auf die gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten besser zu positionieren.

In Biihlertann hat sich die Anzahl an sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
in den beiden vergangenen Jahrzehnten nahezu halbiert. Analog war auch die Entwicklung
beim Pendlersaldo in dieser Zeit riicklaufig. Daraus wird bereits deutlich, dass in Bihlertann
wesentlich weniger Arbeitsplatze im Verhaltnis zur wohnberechtigten Bevdlkerung zur Verfi-
gung stehen. Dies ist groRtenteils darauf zuriickzufiihren, dass sich die Gemeindeentwick-
lung in den vergangenen Jahrzehnten klar auf den Bereich der Wohnbebauung konzentriert
hatte und die gewerbliche Entwicklung etwas vernachlassigt wurde. Darin lag keine aktive
Entscheidung der Gemeinde zugrunde, sondern war mafRgeblich an mangelnden Flachen
festzumachen. Naheres wird in den nachfolgenden Abhandlungen zu der Flache erlautert.

In Biihlertann werden keine neuen Wohnbauflachen aufgenommen. Die neu ausgewiesene
gemischte Bauflache mit der Flache ,Hag® ist einzig als erforderlicher Ubergang und Einbin-
dung des ehemaligen Aussiedlerhofs Wanner mit einer vorhandenen Wohnnutzung notwen-
dig. So ist im parallelen Bebauungsplanverfahren die gemischte Bauflache als Dorfgebiet
vorgesehen.

Die Bevolkerungsentwicklung ist in Blhlertann seit der letzten Anderung sehr dynamisch
verlaufen. Die kommunal verfligbaten Bauplatze in den bestehenden Bebauungsplanen wur-
den inzwischen entweder verkauft oder im sog. beschleunigten Verfahren geandert, um sich
den aktuellen Bediirfnissen anzupassen und die Bauplatze fir Interessenten attraktiv zu ge-
stalten.

Im Rahmen einer geplanten Seniorenresidenz in Blhlertann soll lediglich fiir dessen Umset-

zung eine Wohnbauflache sowie eine gemischte Bauflache neu mit in den Flachennutzungs-
plan aufgenommen werden.

Bauflachenbedarfsnachweis

Neuausweisungen

Folgende Flache wird in diesem Verfahren neu aufgenommen (schraffierte Darstellung
mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
,Hag" Neuausweisung einer gewerblichen sowie gemisch-
A S N - 1,9 47
in Biihlertann ten Bauflache

~Seniorenresidenz Bih-
B lertann®

in Blhlertann

Neuausweisung einer Wohnbauflache sowie ge-

mischten Bauflache 0.1 0.2 B

Tabelle 5: Neuausweisungen (Buhlertann)
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1.1.2

1.1.3

Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tibernommen (vollflachige Darstel-
lung mit Bezeichnung):

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

BP ,Lichse, 1. And.” ca. 14,1 ha, Wohn- und Mischgebiet 18 23
in Biihlertann in Kraft getreten am 15.11.2022 ' '
BP ,Eierbach 1. Erweite- | ca. 2,3 ha, Planung zur innerértlichen Nachverdich-

- rung” tung und Nahversorgung 0,9 0,6 (S%
in Buhlertann in Kraft getreten am 23.02.2023 '
VBP ,Baumhaushotel” ca. 0,5 ha, Sonderbauflache SO

i in Biihlertann in Kraft getreten am 24.07.2023 i i (0,5)

Tabelle 6: Nachrichtliche Ubernahmen (Bihlertann)

Berichtigungen

Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane wurden nach

§ 13a BauGB durchgefiihrt und der Flachennutzungsplan daher berichtigt (vollflachige Dar-
stellung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
s L 1. And.* Anpassung der Festsetzungen
eewasen . And.
N RO : in Kraft getreten am 29.01.2015 00 | - ;
in Buhlertann ) . .
1,4 ha Allgemeines Wohngebiet, 100 % lberbaut
JLaberich, 1. Erw., 2. Anderung der Festsetzungen
- And.* in Kraft getreten am 29.01.2015 0,1 - -
in Kottspiel 1,5 ha Allgemeines Wohngebiet, ca. 90 % iiberbaut
. Anderung Gewerbegebiet in Mischgebiet
.Kellerberg, 1. And.* .
- . in Kraft getreten am 02.04.2015 - - -
in Blhlertann R
2,9 ha, 100 % Uberbaut
" Anderung des ErschlieRungssystems
L~Seegraben, 2. And.” .
- L in Kraft getreten am 06.10.2016 - 0,6 -
in Buhlertann . . .
ca. 1,3 ha Mischgebiet, ca. 50 % uberbaut
, Anderung zur Nachverdichtung
,Seewasen, 5. And.” .
. in Kraft getreten am 09.05.2017 0,1 0,7 0,2
in Bhlertann .
ca. 9,2 ha, ca. 90 % uberbaut
Anderung Gemeinbedarfsflache in WA
JKreuzacker Ill, 1. And.* in Kraft getreten am 12.01.2018 0.05
in Buhlertann ca. 1,0 ha Allgemeines Wohngebiet '
ca. 95 % Uberbaut
Anderung zur Nachverdichtung
,Hoféacker, 1. And." in Kraft getreten 13.01.2022 0.3
in Halden ca. 1,0 ha Allgemeines Wohngebiet '
ca. 70 % Uberbaut
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) Anderung fir Ausbau Einzelhandelsbetrieb
,,(T;ewerbeggbms Bruck- Satzungsbeschluss am 26.03.2025
- wiesen, 2. And. ) ] B - - )
in Biihlertann in Kraft getreten (wird ergénzt)
ca. 0,5 ha Sondergebiet
Tabelle 7: Berichtigungen (Blhlertann)
1.1.4 Herausnahmen
Im Zuge der 7. Anderung erfolgen in Biihlertann keine Herausnahmen.
1.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen
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
,Rattelshofen 5. Erw.” N
- in Biihlertann Wohnbauflache 0,5 - -
Sondergebiet ,Badesee
und weitere Freizeitein- | Sonderbaufléche fiir Freizeiteinrichtungen
- richtungen zwischen den Gemeinden Biihlertann, Biihlerzell und - - (25,9)
zw. Geifertshofen/Kott- | Obersontheim
spiel/Unterfischach
Sondergebiet Windkraft- . L
anlagen ,Hohenberg® Sopderbauﬂache fur‘Wmdkr?ftanIagen
- . ) zwischen den Gemeinden Biihlertann und Ober- - - (10,0)
zw. Kottspiel/Unterfisch- | < ntheim
ach
Tabelle 8: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Buhlertann)
1.1.6 Verfugbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

In Kraft getretene Bebauungsplane und sonstige Satzungen der Gemeinde mit noch verfiig-
baren gewerblichen Flachen, die in die Bilanzierung einflieBen miissen (vollflachige Dar-
stellung mit Bezeichnung):

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

BP ,Miihigarten, 3. And.“ | eingeschrénktes Gewerbegebiet, ca. 90 % iiberbaut
in Buhlertann freie Flachen sind optioniert
gzjgfﬁgzgeae%iz « eingeschranktes Gewerbegebiet, ca. 70 % lberbaut
in Biihlertann freie Flachen sind optioniert
BP ,Kellerberg, 1. Erwei- . . . o)

i terung, 1. And." em.geS(.:.hrankte.s Gew.erblegeblet, ca. 40 % Uberbaut i i i
in Biihlertann freie Flachen sind optioniert
BP ,Wolf* Allgemeines Wohngebiet 10
in Fronrot ca. 1,0 ha, 0 % Uberbaut ’

Tabelle 9: Verfiigbare Flachen (Bihlertann)
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1.2

1.3

1.4

Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2030

w M G
x . - . 14,9 6.3 4,9
Flachenausweisung in Biihlertann gesamt in ha
(18,0 (0,0 (8,1)
Ermittelter Bedarf gemaR Ziffer 2.1.3 und 2.1.4 der Begriindung 4,6 - 5,0

Tabelle 10: Abgleich Flachenbedarf fiir Gewerbe (Buhlertann)

Bewertung

Wie unter Kapitel 1.1 aufgefihrt, hat die Gemeinde Buhlertann nur noch in geringem Um-
fang nicht bebaute gewerbliche Bauflachen im Innenbereich. Hinzu kommt, dass diese ledig-
lich Optionsflachen fiir die Entwicklung der bestehenden Betriebe darstellen. Daher ist die
Neuausweisung der gewerblichen Bauflache mit einer gemischten Bauflache im Ubergang
zum Aussiedlerhof erforderlich. Eine Neuausweisung von Wohnbauflachen erfolgt in Biihler-
tann nicht.

Fir den angemeldeten Bedarf zur Standorterweiterung der Fa. Karcher beim gleichnamigen
Zweckverband soll das gemeinsame Gewerbegebiet Oberes Biihlertal erweitert werden. Die
Neuaufnahme erfolgt formal unter der vorsitzenden Gemeinde Obersontheim.

Innerortliche Potenzialflachen

Die Gemeinde ist stets bemiht innerértliche Potenzialflachen in den Ortsteilen zur Deckung
von Bauplatzanfragen zu nutzen.

Standortalternativen

Die Gemeinde Biihlertann ist seit vielen Jahren mit der Uberlegung beschéftigt, wie die Ge-
werbesituation verbessert werden kann. Bereits im Jahre 2010 fanden Gesprache mit dem
Regionalverband und Landratsamt statt, in denen die 6rtliche Situation des innerértlichen
Gewerbegebietes ,Seewasen” erortert wurde. Die Gemeinde schlug damals vor das seit
Jahrzehnten vorhandene Gewerbegebiet umzunutzen. Hintergrund war, dass die freien ge-
werblichen Flachen nicht nachgefragt wurden, da das Gebiet ganzlich von Wohnbebauung
umschlossen und eine direkte Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz nicht vorhanden
ist. Man hat sich daher daflr entschieden, das Gewerbegebiet so umzuwidmen, dass ,so
viel Wohnbebauung wie mdglich® dort realisiert werden kann. Im Gegenzug soll an anderer
Stelle ein neues Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Diese Vorgehensweise wurde sei-
tens des Regionalverbandes und Landratsamtes ausdriicklich begrii3t. Einerseits kdnnen
somit ungenutzte und bereits erschlossene Flachen einer staddtebaulich sinnvollen Lésung
zugefuhrt werden. Andererseits kann mit neuen und besser geeigneten Gewerbeflachen
dem strukturellen Defizit von Bihlertann als Arbeitsort entgegengetreten werden.

Als ersten Schritt hat die Gemeinde die Anderung des Bebauungsplanes ,Seewasen“ aufge-
griffen mit insgesamt vier Anderungsverfahren seit der letzten Flachennutzungsplanénde-
rung. Parallel dazu hat man verschiedene Standorte firr ein neues Gewerbegebiet begutach-
tet (siehe nachfolgend). Die Entscheidung fiel dann auf den Bereich der Standortalternative
1 ,Buhlertann Nordwest“, welche im Zuge der 7. Anderung als neue Gewerbeflache ,Hag"
ausgewiesen wird.
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Alternativstandort 1 ,,Biihlertann Nordwest*

Bild 1: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000 (,Buhlertann Nordwest*)

Alternativstandort 2 ,,Fronrot West*
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Bild 2: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000 (,Fronrot West®)
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Alternativstandort 3 ,,Fronrot Ost*
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Bild 3: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", 1:20.000 (,Fronrot Ost®)

Im Vorfeld der Planungen flr die ,Seniorenresidenz Buhlertann® wurden verschiedene Alter-
nativen geprift. Letztlich bestand jedoch zur Neuausweisung der Flache fiir die Gemeinde
kein besser geeigneter Standort zur Verfligung.

1.5 AusgleichsmaRnahmen im Flachennutzungsplan
Die AusgleichsmaRnahmen werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung fir die kon-

krete Bauflache ermittelt und bilanziert.

2. Planerische Vorgaben

21 Regionalplanung

Regionalplan
Die Aussagen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 werden in der Abhandlung zur
Flache zitiert.

2.2 Bauleitplanung

Landschaftsplan
Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Die Aussagen des
Planes werden in der Abhandlung der Flache dargelegt.
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»Hag® in Buhlertann

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Bihlertann entwickelte sich in den vergangenen Jahren zu einem attraktiven
Wohnstandort. Verschiedenste Planungen konnten erfolgreich umgesetzt werden. Die ge-
werbliche Entwicklung stand dabei jedoch im Hintergrund. Vielmehr hatte die Gemeinde so-
gar erhebliche Verluste bei den Arbeitsplatzen hinzunehmen. Ansassige Gewerbebetriebe
haben keinen angemessenen Standort, um sich erweitern und entwickeln zu kénnen, was zu
einer steigenden Abwanderung dieser flihrte. Auch die seit langer Zeit wachsende und hohe
Quote an Auspendlern untermauert den strukturellen Bedarf zur Starkung der Gemeinde als
Arbeitsort. Derzeit sind nachweislich keine Gewerbeflachen in der Gemeinde vorhanden.
Ebenso wenig gibt es Brach-, Altlasten- oder Konversionsflachen, die fiir eine gewerbliche
Umnutzung in Betracht gezogen werden kdnnten. Das interkommunale Gewerbegebiet
,Oberes Buhlertal* auf der 6stlichen Seite der Landesstrae zwischen Obersontheim und
Bihlertann ist von der Firma Kéarcher belegt bzw. die noch freien Flachen fiir eine weitere
Entwicklung dieser reserviert. Um das klare gewerbliche Defizit etwas aufbessern zu kon-
nen, verbleibt der Gemeinde lediglich die Entwicklung eines neuen Gewerbestandortes. Da-
her ist um der bisherigen Entwicklung entgegen zu wirken und zugleich die ohnehin
schlechte Arbeitsplatzausstattung der Gemeinde zu verbessern, ist eine entsprechende Fla-
chenneuausweisung vorgesehen.

Nach MaRgabe des Regionalplans ,Heilbronn-Franken 2020% hat sich der Bedarf der Ge-
meinde Buhlertann vorrangig an den &rtlichen Betrieben zu orientieren. Die Gemeinde ver-
figt gemaf des o. g. Bauflachenbedarfsnachweises Gber keine nennenswerten gewerbli-
chen Flachen, welche den ortlichen Bedarf decken kdnnten. Verschiedenste Anfragen wur-
den an die Gemeinde gestellt, welche jedoch nicht erfiillt werden konnten. Im Regionalplan
ist ebenso aufgefiihrt, dass in der Regel der Eigenbedarf mit 3 bis 5 Hektar Bereitstellung
von gewerblicher Flache ausreicht und somit sich im Regelfall keine regionalplanerischen
Bedenken erheben lassen. Zwar ist bei der vorliegenden Planung die Neuausweisung einer
Flache von insgesamt 6,6 Hektar vorgesehen. Jedoch ist hierbei auch eine 1,9 ha grofie ge-
mischte Bauflache enthalten, um den vorhandenen bereits ansassigen landwirtschaftlichen
Betrieb zu sichern und ihm auch eine Entwicklungsperspektive einzurdumen.

Basierend auf eine initialen Alternativenpriifung hat man sich fiir einen Bereich nordwestlich
von Buhlertann konzentriert. Hierbei hatte man zuerst den Bereich Ostlich der Landesstralie
gegenlber der jetzigen Flache ins Auge gefasst. Fur diese Flache wurden Larm- und Arten-
schutzgutachten beauftragt. Die Ergebnisse dieser Gutachten und die topografisch nach
Norden hin schwierigeren Verhaltnisse hatten eine begrenztere Nutzbarkeit der Flache zur
Folge, die auch langdfristig nicht erweiterbar ist. Somit ist die Wahrscheinlichkeit sehr hoch,
dass in einigen Jahren ein Sprung auf die jetzt angedachte Seite der Landesstralle notwen-
dig werden wirde. Die Flachen auf beiden Seiten der Landesstralie weisen eine nicht unbe-
deutende 6kologische Hochwertigkeit auf. Um wenigstens eine Flache langfristig erhalten zu
koénnen, hat man sich dazu entschlossen, die Planung auf die westliche Stral’enseite zu ver-
lagern. Somit kann langfristig die 6stlich gelegene Flache erhalten und mit entsprechenden
SchutzmaRnahmen gesichert werden. Aus diesem Grund hat man sich in Abstimmung mit
dem Landratsamt und Regionalverband abgestimmt und sich gleich auf die jetzige Position
konzentriert. Damit kann der 6stliche Bereich unverandert belassen bleiben und auf eine von
der Gemeinde stadtebaulich nicht gewlinschte Bebauung mit Gewerbebetrieben auf beiden
Seiten der Landesstralie verzichtet werden.

Das oberste Ziel fiir eine Neuausweisung der geplanten Flache ist es, ein attraktives Gewer-
begebiet fiir die Gemeinde Biihlertann anzulegen. Somit kann die 6rtliche Nachfrage ge-
deckt und das Arbeitsplatzangebot verbessert werden. Dies wiirde eine erhebliche Aufwer-
tung fiir die Gemeinde Biihlertann bedeuten und deren Funktion als Wohn- und Arbeitsort
angemessen umgesetzt werden.
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A.2 Planerische Vorgaben

A.2.1 Regionalplanung

Regionalplan

Im Regionalplan ist die geplante Flache als Weil¥flache dargestellt. Ansonsten gibt es keine
Eintragungen in diesem Bereich. Ansonsten gibt es keine Eintragungen in diesem Bereich.
Im Zuge der vorliegenden Planung werden raumordnerische Belange somit nicht betroffen.

A.2.2 Bauleitplanung

Landschaftsplan
Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Fir den Geltungs-
bereich sind keine Eintragungen im Landschaftsplan enthalten.
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Bild 4: FNP "Oberes Blihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlertann, 1:10.000
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Bild 6: Landschaftsplan ,Oberes Bihlertal*, Ausschnitt Buhlertann, 1:5.000
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A3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- ¢ keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich kartierte Mahwiesen
nie aufRerhalb FFH-Gebieten (LRT 6510)
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschiitzte Tiere und Pflanzen e VVorkommen des Wiesenknopf-Ameisenblaulings
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz e Gerauschkontingentierung ist Teil des parallelen Bebauungsplans
e Abgrenzung der gemischten Bauflache gem. Geruchsprognose
Landwirtschaft ¢ Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe Il (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen  keine Betroffenheit
Altlasten » keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu berilicksichtigen
Tabelle 11: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache A, Bihlertann)
A4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
A.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch ¢ keine Freizeiteinrichtungen oder Nutzun- ¢ Vorbelastung durch angrenzende Landes-

gen erkennbar

¢ stdlich angrenzende Wohnbebauung,
Viehhaltung, innerhalb ehemalige Hof-
stelle mit Eis-Café

o Ostlich verlauft Landesstraflte L 1060

stral’e L 1060 sowie bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieb

Fachgutachen (Geruch, Larm) bereits auf-
grund moglicher Belastungen der angren-
zenden Wohnbebauung erstellt und ent-
sprechende Beschrankungen sind im
Plangebiet bereits vorgesehen

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

¢ Grinland, kartierte Mahwiese (LRT 6510)
im Bereich des Eierbachs

o Vorkommen des Wiesenknopf-Ameisen-
blaulings

Verlust der Griinlandflachen

Verlust von Lebensraum des Wiesen-
knopf-Ameisenblaulings (Gutachten
wurde im Rahmen des Bebauungsplanes
durchgefiihrt)

Entsprechende MafRnahmen sind bereits
vorgesehen, dadurch werden Verbotstat-
bestande vermieden

Boden

e Ton im Wechsel mit Lehm tber Ton
¢ flachwelliges Gipskeuperhugelland

o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering bis mittel

o Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe
mittel bis hoch

grof¥flachige Versiegelung mit Funktions-
verlust

Minderung der Bodenfunktionen in den
nicht versiegelten Bereichen
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Flache e mit Ausnahme des Eierbachs im Stden e der Eierbach kann in die Planung inte-
keine besondere 6kologische Vernet- griert und erhalten werden
zungsstruktur der Flache fir strukturge- « die Flache ist in Bezug auf Offenlandbrii-
bundene Arten ter (Feldlerche) wesentlich geeigneter wie
¢ Vorbelastung durch den bestehenden die weiter westlich liegenden Bereiche
landwirtschaftlichen Hof « die Flache ist in Bezug auf FFH-Mahwie-
¢ landwirtschaftlich bedingt geeignet sen (LRT 6510) wesentlich geeigneter wie
(Grenzflur nach der Wirtschaftsfunktio- weiter westlich liegenden Bereiche
nenkarte) ¢ die Hofstelle kann sinnvoll in die Planung
integriert werden
¢ landwirtschaftlich vertretbarer als in an-
dere Bereiche von Buhlertann mit Vor-
rangflur Il zu gehen
Wasser ¢ hydrologische Einheit: Gipskeuper ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
(Grundwasserleiter) durch Versiegelung
e Eierbach
Klima und Luft o freie Wiesenflachen als mogliche Kaltluf- » Keine Siedlungsrelevanz da kleinflachiger
tentstehungsgebiete Eingriff
e Warmebelastung durch versiegelte FIa-
chen
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene e Fernwirkung
e ehemalige Hofstelle mit Eis-Café inner- ¢ Umwandlung einer bislang unbebauten
halb des Geltungsbereiches Wiesenflache in ein Gewerbegebiet
¢ stidostlich angrenzendes Wohngebiet ¢ Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
* Wiesenflachen
¢ gute Sichtbarkeit von Biihlertann sowie
Obersontheim
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen
tige Sachguter

Tabelle 12: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache A, Bihlertann)

A4.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Gewerbegebiet wird in 6kologische und
landschaftliche Bereiche eingegriffen (mafig artenreich). Dazu kommen die mit der Flachen-
versiegelung verbundenen Funktionsverluste bei Boden, Wasser, Klima und Luft. AuRerdem
kommt es zum Verlust eines FFH-Lebensraumtyps (LRT 6510) sowie der streng geschiitz-
ten Schmetterlingsart Dunkler-Wiesenknopf-Ameisenblauling. Somit liegt ein Eingriff in Na-
turhaushalt und Landschaftsbild vor, der gemaf der gesetzlichen Regelung weitest moglich
vermieden bzw. kompensiert werden muss.

A4.3

Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu-
rickgehalten und gedrosselt abgegeben, so dass mit keinen negativen Auswirkungen auf
die Hochwassersituation an der Buhler zu rechnen ist.

Mit einer erhdhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im Brand-
fall kénnte im unglinstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in den Eierbach oder
Dietelsbach sowie nachfolgende Gewasser gelangen.
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A4.4

A5

A.5.1

A.5.2

A.6

In Abhangigkeit des sich ansiedelnden Gewerbes kdnnte es bei Unfallen zu verunreinigter
Luft durch chemische Elemente kommen. Diese kdnnen sowohl fiir die Einwohner von Bih-
lertann wie auch fiir umliegende Flachen und Biotope negativ sein.

Des Weiteren kdnnen die Bautatigkeiten negative Folgen haben. Hier kdnnen durch gréfiere
Unfalle verunreinigte Stoffe in den Eierbach oder Dietelsbach sowie nachfolgende Gewasser
gelangen.

Vorschlage fur MaBnahmen

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

e Eingrinung des Gewerbegebietes zur Landesstralie sowie Richtung Wohngebiet.

o Durchgriinung des Gewerbegebietes zur optischen und klimatischen Aufwertung.

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

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

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

Wie unter Kapitel A.1 aufgeflihrt, gab es fir den Bereich nordwestlich von Biihlertann zwei
mogliche Standorte. Der Ostliche Standort hatte aufgrund der Larm- und Artenschutzgutach-
ten von Suiden her verkleinert werden miissen. Nach Norden kénnte das Gebiet weder ver-
schoben noch erweitert werden, da dort das Gelande starker ansteigt und sich ein flachen-
haftes Naturdenkmal und eine regionale Griinzasur anschlieBen. Die verbleibende Flache
wirde zwar den konkreten Bedarf der Gemeinde abdecken, jedoch ware langfristig diese
Flache nicht erweiterbar gewesen, so dass davon auszugehen ist, dass in absehbarer Zeit
die gewerbliche Bauflache auf der anderen Seite der LandesstralRe hatte erweitert werden
mussen. Diese stadtebauliche Situation einer beidseitigen gewerblichen Entwicklung méchte
die Gemeinde Buhlertann jedoch nicht erhalten. Dies wurde auch vom Regionalverband und
Landratsamt so gesehen, so dass dann gleich die westliche Seite der Landesstral3e fiir eine
gewerbliche Entwicklung ausgewahlt wurde. Unter Abwéagung aller vorliegender Erkennt-
nisse ist die nun vorgesehene Flache der stadtebaulich bessere Standort.

Fachgutachten

Es wurde auf Grund der méglichen Vorkommen der Feldlerche sowie des Wiesenknopf-
Ameisenblaulings eine artenschutzrechtliche Untersuchung im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens beauftragt. Das Biiro GEKOPLAN flhrte eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung durch.
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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

»9eniorenresidenz Buihlertann“ in Buhlertann

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Biihlertann méchte dringend bendtigten Wohnraum fiir Senioren entwickeln.
Nordlich des Lichsweges stehen hierflir gemeindeeigene Grundstiicke zur Verfiigung auf
denen ein Investor gerne ein solches Projekt entwickeln mdchte. Die Flache befindet sich im
bisher noch im unbeplanten AuRenbereich, liegt jedoch zwischen dem vorhandene Wohnge-
biet Seewasen im Norden und dem noch nicht realisierten Wohngebiet Lichse im Siiden. Die
Lage ist somit als ideal eingebunden zu beschreiben.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die baurechtliche Genehmigung dieses Projek-
tes zu schaffen, sollen die erforderlichen Flachen neu in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen werden. Parallel zum vorliegenden Verfahren wird von der Gemeinde Blihlertann
ein Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Im Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist der Gemeindeteil Biihlertann als Vorrangge-
biet fir verstarkte Siedlungstatigkeit ausgewiesen. Der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes ist in der aktuellen Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-
Franken 2020 nicht als Siedlungsflache eingetragen.

Landschaftsplan

Fiar den Gemeindeverwaltungsverband ,,Oberes Bihlertal“ hat die Arbeitsgruppe Sonja
Wahl, Heiner Landau und Bernhard Geiger 2004 den Landschaftsplan ,,Oberes Biihlertal,
Obersontheim, Biihlertann, Bihlerzell* erstellt.

Innerhalb des geplanten Geltungsbereiches befinden sich Flachen fiir eine landschaftspla-
nerische Option flr Siedlungsentwicklung. Nordlich angrenzend verlauft eine Flache mit
nachrichtlich belegten Altablagerungen.
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B.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- e keine Betroffenheit
gelschutzgebiete

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit
nie auflerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschlitzte Tiere und Pflanzen e geschutzte Arten sind im Plangebiet gem. Relevanzeinschatzung auf-
grund der vorhandenen Habitatsstrukturen nicht zu erwarten
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz ¢ keine Betroffenheit
Immissionsschutz o keine Betroffenheit
Landwirtschaft o keine Einstufung verfigbar (Flachenbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe Il (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten ¢ keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen

Tabelle 13: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache B, Bihlertann)

B.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen

B.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch e Erholungseinrichtungen etc. befinden sich | e Siedlung wird erweitert, Ortsrandbild ver-

nicht im Planungsgebiet andert sich

e sehr geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut

Pflanzen, Tiere « grofteils intensiv genutzte Acker- und « Im Norden grenzt Wohngebiet Seewasen
und biologische Grinlandflachen an, sudlich geplantes Wohngebiet Lichse
Vielfalt

Bestand von jungen Obstgehdlzen sowie o Wiesen- und Ackerflachen gehen als Le-
Strauchern bensraum fir Tiere und Pflanzen verloren

sudl. der Flache verlauft Feldweg mit Ent- geringe bis mittlere Auswirkungen auf das
wasserungsgraben Schutzgut

eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung ist aufgrund der Habitatsstrukturen
nicht erforderlich

Boden e Ton im Wechsel mit Lehm tber Ton ¢ Funktionsverluste durch Versiegelung
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
gering-mittel
o Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe
hoch

Bodenfruchtbarkeit mittel
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B.4.2

B.4.3

B.5

B.5.1

Flache e Flache am Siedlungsrand sidl. des o Siedlung wird erweitert, bebaute und ver-
Wohngebiets Seewasen und geplanten siegelte Flachen nehmen zu

Wohngebiet Lichse o Siedlungserweiterung in integrierter Lage

o Flache groRtenteils intensiv bewirtschaf-

tete Acker- und Wiesenflachen o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut

Wasser ¢ geologischer Untergrund: Terrassensedi- » Versiegelung verursacht oberflachigen

ment Wasserabfluss, Boden nimmt weniger
e Grundwasserleiter mit geringer Ergiebig- Wasser auf

keit

Klima und Luft ¢ Plangebiet mit freien Wiesen- und Acker- ¢ Versiegelung wirkt klimabelastend
flachen ist potentielles Kaltluftentste-
hungsgebiet

Landschaft e Flache am Siedlungsrand sidl. des e Ortsrandverlauf verandert sich

Wohngebiets Seewasen und zukinftigem

Wohngebiet Lichse e geringe Auswirkungen auf das Schutzgut

o Flache groRtenteils intensiv bewirtschaftet

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

Tabelle 14: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache B, Bihlertann)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beein-
trachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es miissen MaRRnah-
men zur Vermeidung und zur Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Aus 6kologischen Griinden sollen sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen werden.
Stltzmauern sollen in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.
Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollen ausgeschlossen
werden.

e \Werbeanlagen sind auf ein (dem Landschaftsbild entsprechend) ertragliches Mal} zu re-
duzieren.

¢ Verbot von Schottergarten auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

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. Jedoch ware eine fortbestehende Nutzbarkeit durch ausbleibende Entwicklungsmdg-
lichkeiten stark beeintrachtigt.
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B.5.2 Prognose fur weitere Alternativen

Alternative Planungsmdglichkeiten wurden im Vorfeld nach Abwagung alternativer Standort-
maoglichkeiten nicht weiterverfolgt, da hierfiir keine geeigneten Flachen zur Verfligung stan-

den. Das Plangebiet ist somit als bestmdglicher Standort und mit Bebauung der Lichse ein-

hergehenden eingebundenen Lage zu beurteilen.

B.6 Fachgutachten

Das Erfordernis von Gutachten zum Beispiel hinsichtlich der Gerauschimmissionen oder
eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung (saP) wurde im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) geprift. Im Plangebiet konnte anhand der Biotopausstat-
tung das Vorkommen streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten ausgeschlossen werden.
Daher ist keine spezielle artenschutzrechtliche Priifung notwendig.

B.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

3.

3.1
3.1.1

Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes

Die Bevolkerungsentwicklung in Buhlerzell stagniert seit Jahren. Die kommunale Versorgung
mit Bauplatzen ist zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung noch ausreichend sichergestellt,
um die aktuellen Bedlrfnisse nach Bauplatzen bedienen zu kdonnen. Zudem ist noch eine
freie Flache zur Gemeindeentwicklung verfigbar.

Deshalb sind in Bihlerzell keine neuen Gewerbe- oder Wohnbauflachen vorgesehen. Im
Rahmen einer geplanten Seniorenresidenz im Ortsteil Schénbronn soll lediglich fiir dessen
Umsetzung eine gemischte Bauflache neu mit in den Flachennutzungsplan aufgenommen
werden.

Jedoch sind an die Gemeinde Bihlerzell die Flacheneigentiimer herangetreten mit der Ab-
sicht auf ihren landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen unweit vom Teilort Steinenbuhl in
Kooperation mit den Stadtwerken Schwabisch Hall eine Freiflachenphotovoltaikanlage zu
errichten. Da es sich um ein nicht privilegiertes, groRflachiges Bauvorhaben im Au3enbe-
reich handelt ist die Einbindung in die kommunale Bauleitplanung notwendig. Die Gemeinde
mochte das Projekt als Beitrag zur Energiewende unterstitzen und parallel zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes (gem. § 12 BauGB) die Flache als Sonderbauflache fiir eine Freifla-
chenphotovoltaikanlage im Zuge des vorliegenden Verfahrens mit in den Flachennutzungs-
plan aufnehmen.

Bauflachenbedarfsnachweis

Neuausweisungen

Folgende Flachen werden in Blhlerzell neu ausgewiesen (schraffierte Darstellung mit Be-
zeichnung):

Nr. | Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha

Bemerkungen w M G

~Seniorenresidenz
C | Schénbronn® Neuausweisung einer gemischten Bauflache - 0,9 -
in Schénbronn

LFreiflachen-Photovolta-
D | ikanlage Steinenbihl® Neuausweisung einer Sonderbauflache - - (14,5)
in Steinenbihl

,Buhlerzell West" . . . .
E L Neuausweisung einer gemischten Bauflache - 37,8 -
in Bihlerzell

Tabelle 15: Neuaufnahmen (Buhlerzell)
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3.1.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tibernommen (vollflachige Darstel-
lung mit Bezeichnung):
Nr. | Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
VBP Hohfeld® gewerbliches Bauvorhaben im Aulkenbereich
,Hohfe
- in Steinenbiihl in Kraft getreten am 15.03.2018 - - -
1 1 u
ca. 1,3 ha, ca. 100 % Uberbaut
BP ,Kreuzfeld" Mischgebiet
- " G"e'fertshofen in Kraft getreten am 30.01.2020 - - -
1 I
ca. 0,5 ha, ca. 100 % Uberbaut
BP ,Bachacker Erweite- Mischgebiet und Griinflache
- rung Ost* in Kraft getreten am 16.12.2021 - - -
in Geifertshofen ca. 0,7 ha, davon 0,3 ha Erweiterung, tiberbaut
Erganzungssatzung .
) _Biihlerzell-Siid* in Kraft getreten am :?0.10.2014 i 0.1 i
in Biihlerzell ca. 0,4 ha, ca. 75 % uberbaut
Jbrundungssatzung in Kraft getreten am 16.12.2021
in Geifertshofen ca. 0,2 ha, lberbaut
E&%i?;é‘;gfgzg.‘mg in Kraft getreten am 31.03.2022
o Biihlerzel ca. 0,1 ha, lberbaut
Klarstellungs- und Er-
ganzungssatzung in Kraft getreten am 26.01.2023 192
»Hochbronn ca. 1,2 ha Ergénzungsflache, ca. 0 % Uberbaut ’
in Hochbronn
Tabelle 16: Nachrichtliche Ubernahmen (Buhlerzell)
3.1.3 Berichtigungen

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

in Bihlerzell

in Kraft getreten am 29.07.2010
ca. 3,7 ha, ca. 30 % uberbaut

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
Anpassung an ErschlieBungsplanung
BP ,Gewerbegebiet § 13-Verfahren
- Landerstall, 1. And.* - - 26

BP ,Sportgelande
Schaufelfeld, 2. And.“

in Bihlerzell

Anpassung und Erweiterung Sportgelande

§ 13-Verfahren

in Kraft getreten am 29.07.2010

ca. 3,7 ha, davon 0,4 ha Erweiterung, Gberbaut
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Errichtung eines Clubhauses und Parkplatze
,le;zn‘ltage Grafenhof, § 13-Verfahren
in Grafenhof in Kraft getreten am 28.04.2016
ca. 1,4 ha, ca. 100 % Uberbaut
Anderung zur Nachverdichtung
.Schafécker, 7. And.* § 13a-Verfahren
in Buhlerzell in Kraft getreten am 27.07.2017
ca. 0,4 ha, ca. 100 % Uberbaut
Anderungen in den Festsetzungen
,Bachacker, 1. And.* § 13a-Verfahren 0.2
i in Geifertshofen in Kraft getreten am 05.03.2020 i ' i
ca. 1,8 ha, ca. 90 % uberbaut bzw. verkauft
Anderung Gewerbegebiet in Wohngebiet (0,6 ha)
und Mischgebiet (0,2 ha)
_ | BPRotenberg § 13a-Verfahren 05 | 02 | -
in Blhlerzel in Kraft getreten am 12.05.2021
ca. 0,8 ha, ca. 15 % uberbaut
Allgemeines Wohngebiet im AuBenbereich
BP ,Eichberg® § 13b-Verfahren 26
in Buhlerzell in Kraft getreten am 27.10.2022 '
ca. 3,6 ha, ca. 0 % Uberbaut
) . Anderungen zur ErschlieRung
SP ,,W?gacker I, 1. An- § 13a-Verfahren
- erung ; 1,3 - -
in Geifertshofen in Kraft getreten am 06.03.2014
ca. 2,0 ha, ca. 35 % uberbaut
Tabelle 17: Berichtigungen (Bihlerzell)
3.1.4 Herausnahme
Folgende im Flachennutzungsplan bereits genehmigte Flache wird im Zuge der vorliegen-
den Flachennutzungsplanédnderung herausgenommen:
Nr. | Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
~Sondergebiet Golfan- . . . s
_ lage Grafenhof* bislang nicht erschlossenes Sondergebiet nérdlich ) ) (37.8)
A, des bestehenden Golfplatzes
in R6hmen
Tabelle 18: Herausnahme (Biihlerzell)
3.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen
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
,Ditzenhalde® .
- . Gewerbebauflache - - 0,7
in Bhlerzell

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG




50

GEMEINDE BUHLERZELL ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG“

3.1.6

3.2

3.3

4Eichberg/Kochklinge*“ .

- L Wohnbauflache 1,9 - -
in Bihlerzell
,Gewerbegebiet Streit-

- bahl 11 Gewerbebauflache - - 0,3
in Bhlerzell
Sondergebiet ,Badesee
und weitere Freizeitein- | Sonderbauflache fiir Freizeiteinrichtungen

- richtungen* zwischen den Gemeinden Biihlertann, Biihlerzell - - (25,9)
zw. Geifertshofen/Kott- | und Obersontheim
spiel/Unterfischach

Tabelle 19: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Bihlerzell)

Verfugbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

Dartber hinaus sind keine Bebauungsplane oder bei innerértlichen Potenzialflachen (bspw.
bebaubar nach § 34 BauGB) vorhanden in denen noch Bauliicken oder Flachen frei verfig-
bar sind.

Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2030

7,3 2,8 3,6

Flachenausweisung in Biihlerzell gesamt in ha
(8,7) | (0,0) | (5,0)

3,0-

Ermittelter Bedarf gemaR Ziffer 2.1.3 und 2.1.4 der Begriindung 29 - 50

Tabelle 20: Abgleich Flachenbedarf (Bihlerzell)

Bewertung

Im Zuge der vorliegenden Anderung werden keine neuen Wohnbauflachen aufgenommen.
Mit dem Wohngebiet ,Eichberg“ stehen derzeit ausreichend Baupléatze fiir die weitere Ent-
wicklung am Kernort Bihlerzell zur Verfigung. Auch die ubrigen Teilorte verfligen tber an-
gemessene Entwicklungsmdglichkeiten. Eine Ausnahme bildet hier der Bedarf im Teilort
Schonbronn. Hier wird fir das geplante Bauvorhaben eine gemischte Bauflache neu ausge-
wiesen als ,Seniorenresidenz Schénbronn® und dient zur Schaffung altersgerechter Woh-
nungen in der Gemeinde.

Fir den angemeldeten Bedarf zur Standorterweiterung der Fa. Karcher beim gleichnamigen
Zweckverband soll das gemeinsame Gewerbegebiet Oberes Biihlertal erweitert werden. Die
Neuaufnahme erfolgt formal unter der vorsitzenden Gemeinde Obersontheim.

Innerortliche Potenzialflachen

Die Gemeinde ist stets bemiht innerértliche Potenzialflachen in den Ortsteilen zur Deckung
von Bauplatzanfragen zu nutzen.
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3.4

3.5

4.2

Standortalternativen

Die kommunalen Uberlegungen zu Standortalternativen sind unter den jeweiligen Neuauf-
nahmen ausgefihrt.

AusgleichsmaBnahmen im Flachennutzungsplan

Generell werden Ausgleichsmafinahmen im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung fiir die

konkrete Bauflache ermittelt und bilanziert.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan
Die Aussagen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 werden in der Abhandlung zur
Flache zitiert.

Bauleitplanung

Landschaftsplan
Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Die Aussagen des
Planes werden in der Abhandlung der Flache dargelegt.
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C.2
C.21

C.2.2

»oeniorenresidenz Schonbronn“ in Schonbronn

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Am 6stlichen Ortsrand von Schdnbronn plant ein Investor eine tiergestiitzte Seniorenwohn-
anlage im landlich-bauerlichen Weiler zu errichten. Die Idee des Vorhabentragers ist es eine
Seniorenwohnanlage, sowohl fiir Menschen mit Betreuungs- als auch Pflegebedarf in 1andli-
cher Umgebung auf einer bauernhofahnlichen Anlage zu realisieren. Das Konzept sieht vor
die Seniorenresidenz als Wohn- und Begegnungsstatte zwischen Bewohnern und ihrem
Umfeld in einer Iandlich-b&auerlichen Umgebung zu bieten. Daneben soll in gewissem Um-
fang eine Okologische und nachhaltige Selbstversorgung in der Gemeinschaft realisiert wer-
den. Als Bestandteile etwa ein Hausgarten mit Eigenanbau sowie die Tierhaltung und -
pflege.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fir die baurechtliche Genehmigung dieses Projek-
tes zu schaffen, sollen die erforderlichen Flachen neu in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen werden. Parallel zum vorliegenden Verfahren wird von der Gemeinde Biihlerzell
ein Bebauungsplanverfahren nach § 12 BauGB durchgefiihrt.

Planerische Vorgaben
Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der aktuellen Raumnutzungskarte zum Re-
gionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 als Weilflache dargestellt. Das Gebiet befindet sich in
einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung.

Beurteilung

In dem geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Eine rele-
vante Beeintrachtigung der Erholungsfunktion erfolgt aufgrund der landwirtschaftlich geprag-
ten Nutzung der Flache nicht.

Landschaftsplan

Fiar den Gemeindeverwaltungsverband ,,Oberes Bihlertal“ hat die Arbeitsgruppe Sonja
Wahl, Heiner Landau und Bernhard Geiger 2004 den Landschaftsplan ,,Oberes Biihlertal,
Obersontheim, Biihlertann, Bihlerzell* erstellt.

Der Geltungsbereich liegt nach dem Landschaftsplan innerhalb der Grenze der maximalen
Siedlungsentwicklung.
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Dk
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:’:’2’321 "Seniorenresidenz
X5 schonbronn” |
! ca. 0,9 ha, neu

Klarstellungs- und
Ergédnzungssatzung
"Hochbronn"

hutzgebiet
rtal mit Nebentalern O
iden Gebieten”

Bild 10: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlerzell, 1:10.000
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Bild 11: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Buhlerzell, 1:20.000
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C.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit
nie aufRerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschlitzte Tiere und Pflanzen Im Zuge des parallel aufgestellten Bebauungsplanes wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefiihrt. Fledermause oder
Vogel sind nicht betroffen.
Weitere streng geschutzte Tierartengruppen finden im Plangebiet keine
geeigneten Lebensraume.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz ¢ keine Betroffenheit
Immissionsschutz « keine Betroffenheit
Landwirtschaft e Einstufung nicht vorhanden
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten ¢ keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen
Tabelle 21: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache C, Bihlerzell)
C4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
C.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch o Erholungseinrichtungen etc. befinden sich | e Siedlung wird erweitert, Ortsbild verandert

nicht auf der Flache

sich
e geringe Auswirkungen auf das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische

¢ ein Obstbaum entlang StrafRe vorhanden
e Scheunengebdude innerhalb der Flache

¢ Wiesenflache geht als Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen verloren

stralle
e Obstbaum und Scheune auf der Flache

o Flache groRtenteils intensiv bewirtschaf-
tete Wiese

Vielfalt . .
« Flache groftenteils intensiv bewirtschaf- | * Scheune wird abgerissen
tete Wiese o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden e Lehmsand im Wechsel mit Lehm tber ¢ Funktionsverluste durch Versiegelung
Ton ¢ hohe Auswirkungen auf das Schutzgut
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
hoch bis sehr hoch
Flache e Flache am Siedlungsrand sudl. der Orts- o Siedlung wird erweitert, bebaute und ver-

siegelte Flachen nehmen zu
o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
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stral’e mit einer Scheune auf der Flache

o Flache groRtenteils intensiv bewirtschaf-
tete Wiese unweit eines Wildtiergeheges

Wasser e Stubensandstein als Grundwasserleiter ¢ Versiegelung verursacht oberflachigen
mit einer maRigen Durchlassigkeit Wasserabfluss, Boden nimmt weniger
Wasser auf
Klima und Luft o kein siedlungsrelevantes Kaltluftentste- ¢ Versiegelung wirkt klimabelastend
hungsgebiet, Kaltluft flie3t hangabwarts
Richtung Wald ab
Landschaft e Flache am Siedlungsrand sudl. der Orts- e Ortsbild andert sich

o AusgleichsmalRnahmen werten Land-
schaftsbild auf

o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut

Kultur- und sons-
tige Sachguter

e nicht bekannt

e nicht vorhanden

Tabelle 22: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache C, Buhlerzell)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Es ist mit MaBnahmen zur Vermeidung und zur

Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu rechnen.

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-

e Geeignete MaRnahmen zum Artenschutz: Beleuchtungsbeschrankungen, Bauzeitenrege-

¢ Entsprechende MaRnahmen zur Eingriinung und zum Eingriffsausgleich
e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage

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. Jedoch wére eine fortbestehende Nutzbarkeit durch ausbleibende Entwicklungsmog-

C4.2
C.4.3 Vorschlage fur MaBnahmen
den- und Dachflachen
lungen
C.5 Planungsvarianten
C.51
lichkeiten stark beeintrachtigt.
C.5.2

Prognose fur weitere Alternativen

Alternative Planungsmdglichkeiten wurden im Vorfeld der Planung nicht untersucht. Da sich
das Uberplante Grundstiick im Eigentum des Investors und Vorhabentragers befindet, ist
keine Alternative zur geplanten Neuausweisung vorhanden.
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C.6 Fachgutachten
Die Erfordernisse von Gutachten zum Beispiel hinsichtlich der Gerauschimmissionen oder
eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung (saP) wird im Zuge einer verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) gepriift.

C.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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D »Freiflachen-Photovoltaikanlage Steinenbuhl“ in Steinenbiihl
D.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung

In den letzten Jahren ist die Bedeutsamkeit fiir die Nachhaltigkeit und den Umweltschutz von
regenerativen Energien immer mehr in den Vordergrund gertckt. Mittlerweile gibt es auch
von Seiten des Gesetzgebers entsprechende Bestrebungen die Stromerzeugung auf erneu-
erbare Energien langfristig umzustellen.

Die Gemeinde Bihlerzell hat sich, wie andere Gemeinden im Landkreis Schwabisch Hall,
den Ausbau der erneuerbaren Energien zur Aufgabe gemacht. So wurde in der Gemeinde-
ratsitzung am 25.03.2024 ein Kriterienkatalog fiir die Errichtung von Freiflachen-Photovolta-
ikanlagen beschlossen. In diesem sind neben den Standortbedingungen ebenfalls Punkte
wie die Wertschopfung fiir die Gemeinde und in die Einfligung in das bestehende Land-
schaftsbild geregelt, bzw. vorgegeben. Die Flacheneigentiimer im Bereich des Bebauungs-
plans ,Solarpark Steinenbihl“ haben die Stadtwerke Schwabisch Hall im Vorfeld als mogli-
chen Kooperationspartner angesprochen und im Rahmen einer schriftlichen Vereinbarung
geregelt, dass das Projekt gemeinsam entwickelt wird und die Stadtwerke zunachst als allei-
niger Vorhabentrager auftreten. Die Mdglichkeit einer Projektbeteiligung wurde den Eigentu-
mern bis zur Investitionsentscheidung eingeraumt. Im Zuge der Entwicklung der Flache als
zukinftiger Standort fur eine Freiflachen-Photovoltaikanlage sind auch bereits die Punkte
aus dem Kriterienkatalog der Gemeinde eingeflossen, um den vorgesehenen Anspriichen
und Vorstellungen gerecht zu werden."

Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen, um den Betrieb der Frei-
flachen-Photovoltaikanlage auf einer Flache von insgesamt ca. 14,5 ha zu ermdglichen. Vor-
gesehen ist eine Anlage mit einem fest montierten Modultischsystem, bei dem die Photovol-
taikmodule in einem festen Winkel zur Sonne ausgerichtet werden. Durch die speziellen
physikalischen Eigenschaften, die das Glas der Solarmodule aufweist, lassen sich die zu be-
stimmten Tageszeiten und Sonnenstanden auftretenden Blendeffekte minimieren.

Die Gemeinde Biihlerzell befindet sich in einem benachteiligten Gebiet fir die Landwirt-
schaft, was die Errichtung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen férderfahig macht. Die Aus-
weisung einer groReren zusammenhangenden Freiflachen-Photovoltaikanlage in Bihlerzell
ist sinnvoll um eine Zersiedelung der Landschaft und somit auch der Flachen, die gut fir den
Ackerbau geeignet sind, zu vermeiden. Im Plangebiet befinden sich Giberwiegend landwirt-
schaftliche Flachen. Die Flache des Plangebiets wird nicht vollstéandig versiegelt, jedoch wird
sie der landwirtschaftlichen Nutzung fiir Lebensmittel- und Futterproduktion entzogen. Als
extensive Wiese oder Weide bleibt die Flache unter und zwischen den Solarmodulen nach
wie vor in eingeschranktem Umfang fir die landwirtschaftliche Nutzung erhalten.

Das Plangebiet ist umringt von Waldflachen und befindet sich im Abstand von ca. 150 m
zum Lautenhof. Dies bietet den Vorteil, dass hier von keiner Beeintrachtigung der Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auf die in der Umgebung liegenden Siedlungskérper ausgegangen
werden kann sowie verkehrliche Nachteile durch Blendeffekte weitestgehend auszuschlie-
Ren sind. Zusatzlich kann die bendtigte Flache fiir die Ver- und Entsorgungsanlagen (Leitun-
gen, Trafogebaude etc.), die auf einer Flache konzentriert sind, geringer gehalten werden.

Die Flache des Solarparks Gbernimmt nicht nur die Funktion der Stromproduktion, sondern
bietet auch ein Riickzugsgebiet fur diverse Tier- und Pflanzenarten. Mit einer standortge-
rechten, gebietsheimischen Wiesenmischung kann eine arten- und abwechslungsreiche
Wiese unter und zwischen den Modultischreihen entstehen. Diese tragt zur Steigerung der
Artenvielfalt bei und erhéht den 6kologischen Wert der Flache. Zusétzlich bieten die fir den
Wildwechsel vorgesehen Korridore zusatzliche Moglichkeiten, den Lebensraum im und um
den Solarpark fiir die Tier- und Pflanzwelt zu verbessern.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



GEMEINDE BUHLERZELL ZUM FNP ,,0BERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG“ 59

D.2
D.2.1

D.2.2

Die Gemeinde mochte das Bauvorhaben unterstiitzen und neben dem parallel angestole-
nen Bebauungsplanverfahren nach § 12 BauGB die Flache auch in den Flachennutzungs-
plan neu aufnehmen, um die notwendige planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung des
Vorhabens zu schaffen.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Laut Regionalplan befindet sich die geplante Flache vollumfanglich in einem Vorbehaltsge-
biet fur Erholung. Ansonsten gibt es fir das Gebiet keine anderweitigen Eintragungen.

Beurteilung

Durch das geplante Sondergebiet wird landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen.
Das umliegende Flurwegenetz kann weiterhin durch die ansassige Bevdlkerung zur Naher-
holung genutzt werden. Das Bauvorhaben wird zur Einbindung in die freie Landschaft nach
eingegriint. Bereiche, welche an Waldflachen anschlielen bilden grundsatzlich eine Aus-
nahme. Hier findet keine (zusatzliche) Eingriinung statt.

Landschaftsplan

Fiar den Gemeindeverwaltungsverband ,,Oberes Bihlertal“ hat die Arbeitsgruppe Sonja
Wahl, Heiner Landau und Bernhard Geiger 2004 den Landschaftsplan ,,Oberes Biihlertal,
Obersontheim, Bihlertann, Bihlerzell* erstellt. Das Plangebiet ist umgeben von Waldflachen
und von einem Flurweg sowie einer Freileitung durchzogen. Fir den Geltungsbereich sind
im Landschaftsplan keine MafRnahmen festgehalten. Siidéstlich davon befindet sich ein
Wasserschutzgebiet.
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‘ "Freiflaichen-Photovoltaikanlage Steinenbiihl"
ca. 14,5 ha, neu !
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SYWasserschutzaebiet

Bild 13: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Biihlerzell, 1:10.000
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Bild 14: Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020“, Ausschnitt Bihlerzell, 1:20.000
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Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften

Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo-
gelschutzgebiete

o keine Betroffenheit

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli-
nie auflerhalb FFH-Gebieten

o keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

o keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope

o keine Betroffenheit

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

¢ Im Zuge des parallel aufgestellten Bebauungsplanes ist nach erfolgter
Relevanzeinschatzung eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) durchzufiihren.

o (Wird im weiteren Verfahren ergédnzt.)

Wasserschutzgebiete

o siiddstlich im weiteren Umkreis zum Plangebiets befindet sich das
WSG ,Steinenbiihl“ Nr. 127165,
jedoch ist keine Betroffenheit erkennbar

Uberschwemmungsgebiete

o keine Betroffenheit

Denkmalschutz

o keine Betroffenheit

Immissionsschutz

o keine Betroffenheit

Landwirtschaft

o Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe Il (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen

¢ Plangebiet an Waldflachen angrenzend; entsprechende Waldabstande
sind im Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen.

Altlasten

o keine Betroffenheit

Starkregen

o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen

Tabelle 23: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache D, Bihlerzell)

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 e keine erhebliche Beeintrachtigung der Er-

e Flur- und Waldwegenetz wird lokal zur
Naherholung genutzt

o Flachen werden primar landwirtschaftlich
genutzt

holungsfunktion, Wegenetz bleibt erhalten

e Bebauung der freien Landschaft, Verrin-
gerung der AuBenwirkung durch Gebiets-
eingriinung

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

o Ackerflachen im Umfeld von Waldgebiet

e Relevanzeinschatzung: potentielle Habi-
tate fur Brutvogel (Feldlerche) sowie, Fle-
dermause (umliegende Walder und Feld-
hecken) méglich und im Rahmen saP zu
prifen

¢ geringfiige Versieglung durch Modulbau-
weise

¢ biologische Aufwertung durch magere
Wiesenflache

¢ entsprechende VermeidungsmaRnahmen
ggf. vorzusehen

¢ Umsetzung der geplanten Verbundele-
mente erhalten und starken Biotopvernet-
zung
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D.4.2

D.4.3

D.4.4

Boden e Lehmsand im Wechsel mit Lehm tber o Verbesserung der Bodensituation durch
Ton extensives Griinland
* Braunerde bis Braunerde-Parabraunerde
aus Flieerden auf Stubensandstein
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering bis hoch
e Filter- und Pufferwirkung: gering-hoch
* Bodenfruchtbarkeit mittel bis hoch
Flache e Flache besteht aus landwirtschaftlich ge- e Beeintrachtigung des Schutzgutes, jedoch
nutzten Ackerflachen und ist von Wald einfacher und rickstandsloser Riickbau
umsaumt moglich
¢ Umwandlung und 6kologische Aufwertung
der Flache in extensives Grinland
Wasser o Loéwenstein-Formation (Stubensandstein) | e Verbesserung der Wasserriickhaltung
mit maRiger Ergiebigkeit durch Grinflachen
o Wasserdurchlassigkeit: sehr gering-gering
¢ keine Oberflachengewasser vorhanden
Klima und Luft ¢ geringe Bedeutung als Kaltluftentste- o Aufwertung der klimaaktiven Ausgleichs-
hungsgebiet funktionen durch Begriinung
» keine bedeutende Kalt- oder Frischluft-
bahn
Landschaft o Ackerflachen im Umfeld von Waldgebie- e geringe Wirkung da von Wald umschlos-
ten sen und zusatzlicher Eingrinungsmal-
nahmen
Kultur- und sons- | e keine Betroffenheit e nicht vorhanden
tige Sachguter

Tabelle 24: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache D, Buhlerzell)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind. Nicht
vermeidbare Beeintrachtigungen sind moglichst funktionsbezogen auszugleichen. Erheblich
ist jede spirbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und ihre Le-
bensrdume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseignung.
Die im Umweltbericht untersuchten Schutzguter ,Flache®, ,Mensch® sowie ,Kultur- und Sach-
giter” sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Insgesamt ist von einer deutlichen Erhdhung der Artenvielfalt bei Végeln, Sdugetieren und

Insekten auszugehen.

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

Es liegen keine Informationen vor, dass durch die geplante Ausweisung einer Sonderbaufla-
che erhebliche Auswirkungen durch Unfélle oder Katastrophen zu erwarten waren.

Vorschlage fur MaBnahmen

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)
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D.5
D.5.1

D.5.2

D.6

D.7

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

FlachenmaRige Alternativen wurden bereits im Vorfeld der Entwicklung der Freiflachenpho-
tovoltaikanlage in Bihlerzell untersucht. Bei der Standortwahl sind neben einer verminderten
Boden- bzw. Bewirtschaftungsqualitét die Flachenverfiigbarkeit sowie die Méglichkeiten zur
Stromeinspeisung entscheidend. Im vorliegenden Plangebiet kann eine zusammenhan-
gende Flache mit verminderter Bodenqualitat und damit fiir die Landwirtschaft nicht von
héchster Bedeutung einer Nutzung zur Erzeugung von regenerativer Energien zugefiihrt
werden.

Durch die geplante Errichtung der Freiflachenphotovoltaikanlage in aufgestanderter Bau-
weise werden die landwirtschaftlichen Flachen nicht versiegelt und somit das Bodengeflige
nicht beeintrachtigt. Momentan werden die Ackerflachen innerhalb des Geltungsbereiches
landwirtschaftlich bewirtschaftet Fir die Dauer der Energiegewinnung werden die Flachen
extensiviert. Nach der Betriebsaufgabe sollen die Flachen wieder einer landwirtschaftlichen
Nutzung zugefiihrt und als verbindlicher Bestandteil des entsprechenden Durchfiihrungsver-
trages vertraglich festgehalten werden. Alternative Planungsmdglichkeiten, bzw. besser ge-
eignete Standorte bestehen derzeit nicht.

Fachgutachten
Die Erfordernis von Gutachten zum Beispiel hinsichtlich einer spezielle artenschutzrechtliche
Untersuchung (saP) wurde im Zuge einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ge-
pruft (Relevanzeinschatzung). Die Ergebnisse eine entsprechenden saP werden im weiteren
Verfahren erganzt.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



GEMEINDE BUHLERZELL ZUM FNP ,,0BERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG“ 65

E.2

E.2.1

E.2.2

,Blhlerzell West“ in Blihlerzell

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Mit der Planung ,Buhlerzell West“ soll am Ortsrand zwei neue Bauplatze entstehen. Dazu
plant die Gemeinde im vorliegenden Verfahren eine gemischte Bauflache in einem Umfang
von ca. 0,2 ha neu aufzunehmen. Vorgesehen ist an dieser Stelle den Ortsrand zwischen
den bestehenden Wohngebieten ,Mihlacker’ und ,Liegel* stddtebaulich abzurunden. Auf der
Flache befindet sich eine kartierte Flachland-Mahwiese, welche bei Verlust im Zuge eines
Bebauungsplanverfahrens vollstandig auszugleichen ist. Die randlich angrenzende ge-
schutzte Feldhecke soll erhalten bleiben. Bei etwaigen Verluste sind diese géanzlich auszu-
gleichen. Zusatzliche EingriinungsmalRnahmen kdnnen die bestehende Gehdlze erganzen.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan
Das Plangebiet liegt randlich in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung nach Plansatz 3.2.6.

Beurteilung

In dem geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Eine rele-
vante Beeintrachtigung der Erholungsfunktion erfolgt aufgrund der geringen Grofie des ge-
planten Baugebietes nicht.

Landschaftsplan
Fiar den Gemeindeverwaltungsverband ,,Oberes Bihlertal“ hat die Arbeitsgruppe Sonja
Wahl, Heiner Landau und Bernhard Geiger 2004 den Landschaftsplan ,,Oberes Biihlertal,

Obersontheim, Bihlertann, Biihlerzell“ erstellt.

Innerhalb des geplanten Geltungsbereiches befinden sich nach Landschaftsplan Flachen fir
eine landschaftsplanerische Option zur Siedlungsentwicklung.
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E.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit
nie aufRerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschiitzte Biotope e Flachland-Mahwiese ,Trockene Flachland-Mahwiese am NW Ortsrand
von Buhlerzell* (Nr. 369251270495); Biotop wird tiberplant und ist
ganzlich auszugleichen
¢ Randlich besteht eine ,Feldhecke XI westl. Buhlerzell* (Nr.
169251270669); Biotop bleibt erhalten; etwaige Verluste sind auszu-
gleichen
Geschltzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge eines aufzustellenden Bebauungsplanes ist das Erfordernis
fur eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu prifen.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete ¢ keine Betroffenheit
Denkmalschutz ¢ keine Betroffenheit
Immissionsschutz o keine Betroffenheit
Landwirtschaft e Vorbehaltsflur Stufe Il (digitale Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe Il (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten ¢ keine Betroffenheit
Tabelle 25: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache E, Bihlerzell)
E.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
E.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch o Erholungseinrichtungen oder Wegever- o Siedlung wird erweitert, Ortsrandbild ver-

bindungen befinden sich nicht im Pla-
nungsgebiet

andert sich

e sehr geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische

geschitzte Flachland-Mahwiese

randlicher Ubergang mit Gehdlzen bzw.

o Wiesenflache geht verloren und ist auszu-
gleichen

auf Gipskeuper

e Ton im Wechsel mit Lehm (ber Ton sowie
Lehmsand iber Lehm oder Ton

o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering-mittel

Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe
hoch bis sehr hoch

e Bodenfruchtbarkeit mittel

Vielfait geschutzter Feldhecke im Osten und Su- o teilweise Verluste der Feldhecke sind
den auszugleichen
o Erfordernis liber eine spezielle arten- e geringe bis mittlere Auswirkungen auf das
schutzrechtliche Prifung ist zu prifen Schutzgut
Boden e Pararendzina und Pelosol-Pararendzina o Funktionsverluste durch Versiegelung und

Verdichtungen
o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
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E.4.2

E.4.3

E.5
E.5.1

Flache e Flache am Siedlungsrand nordwestlich o Siedlung wird erweitert, bebaute und ver-
Bihlerzell siegelte Flachen nehmen zu
e Geschltzte Flachland-Mahwiese ¢ Flachland-Mahwiese ist auszugleichen
¢ Angrenzend geschiitzte Feldhecke o Verluste der Feldhecke sind auszuglei-
chen
o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser ¢ geologischer Untergrund: Gipskeuper ¢ Versiegelung verursacht oberflachigen
(Grabfeld-Formation) Wasserabfluss, Boden nimmt weniger
o Grundwasserleiter mit geringer Durchlas- Wasser auf
sigkeit und maRiger Ergiebigkeit
o Keine Oberflachengewasser vorhanden
Klima und Luft * Plangebiet mit freien Wiesenflache ist po- | e Versiegelung wirkt klimabelastend
tentielles Kaltluftentstehungsgebiet
Landschaft e Flache am Siedlungsrand zu bestehen- o Siedlungsgrenze verschiebt sich, Veran-
den Wohngebieten derung des bestehenden Ortsrandes
¢ Flachland-Mahwiese mit randlicher Feld- e geringe Auswirkungen auf das Schutzgut
hecke nach Sitiden/Osten
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht vorhanden
tige Sachguter

Tabelle 26: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache E, Bihlerzell)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine erhebliche Beein-
trachtigung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es missen Maflnah-
men zur Vermeidung und zur Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fur Natur-
haushalt und Landschaftsbild ergriffen werden.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Aus 6kologischen Griinden sollen sortenreine, geschlossene Hecken aus Nadelgehdlzen
(z. B. Thuja) und Kirschlorbeer ausgeschlossen werden.

e Stiltzmauern sollen in Trockenbauweise mit Naturstein erstellt werden.

¢ Die Verwendung grell leuchtender und reflektierender Farben sollen ausgeschlossen
werden.

e \Werbeanlagen sind auf ein (dem Landschaftsbild entsprechend) ertragliches Mal} zu re-
duzieren.

¢ Verbot von Schottergarten auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

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. Jedoch wére eine fortbestehende Nutzbarkeit durch ausbleibende Entwicklungsmog-
lichkeiten stark beeintrachtigt.
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E.5.2 Prognose fur weitere Alternativen
Verschiedene Planungsmaoglichkeiten wurden im Vorfeld gepriift. Alternative Standortmdg-
lichkeiten bestehen aufgrund der fehlenden Flachenverfiigbarkeit nicht. Die Siedlungserwei-
terung ist lediglich in einem geringfligigen Umfang (zwei Bauplatze) vorgesehen.

E.6 Fachgutachten
Das Erfordernis von Gutachten zum Beispiel hinsichtlich der Gerauschimmissionen oder
eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung (saP) ist im Zuge der verbindlichen Bau-
leitplanung (Bebauungsplan) zu prifen.

E.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

5.

Inhalt und Ziele des Flachennutzungsplanes

Obersontheim hatte zuletzt eine rasante Wohnbauentwicklung zu verzeichnen. Allein in den
Jahren 2018 und 2019, vor der Corona Pandemie, wurden tber 100 Bauplatze verkauft.
Auch wenn sich die Nachfrage seitdem etwas reduziert hat, so bleibt sie weiterhin auf einem
hohen Niveau. Ein merklicher Nachfragriickgang ist bislang ausgeblieben. Auf Grund der
hohen Nachfrage nach Wohnbauplatzen wurden die letzten Baugebiete im ,Gaukler” in
Obersontheim oder auch ,Kirchlesacker” in Mittelfischach friiher und schneller umgesetzt als
urspringlich angedacht. Parallel zu neuen Baugebieten wurden zudem einige Bebauungs-
plane im sog. beschleunigten Verfahren geandert, um Wohnflachen in bestehenden Planun-
gen zu aktualisieren und Nachverdichtungen zu erméglichen.

Ein Gemeinderatsbeschluss von 2018 erliel® zunachst ein Moratorium zur ErschlieBung von
neuen Wohnbaugebieten zugunsten einer maigeren, nachhaltigen Gemeindeentwicklung.
Die bestehenden Bauplatz-Wartelisten zeigen, dass die Nachfrage ungebrochen hoch ist.
Fir eine zuklnftige Bauplatzvergabe fiir Ein- und Zweifamilienhauser werden stetig Moglich-
keiten nach einem rechtskonformen Steuerungsmechanismus ausgelotet. Bei vorliegendem
Eigenbedarf wird momentan eine Vergabe-Reihenfolge im Losverfahren fir Bauplatzbewer-
bungen festgelegt. Die ehemals praktizierte Veraufierung nach dem Windhundprinzip war
nicht zufriedenstellend.

Die Gemeinde hatte im Rahmen einer 2022 in Auftrag gegebenen, umfangreichen Analyse
zur ,Wohnraumoffensive Obersontheim* freie Innenbereichsflachen im Gemeindegebiet aus-
findig machen kdnnen. Allerdings befinden sich davon kaum noch Flachen in kommunaler
Hand. Zur Aktivierung von innerortlichen Potenzialflachen ist daher die Gemeinde an die pri-
vaten Grundstiickseigentiimer herangetreten und hat postalisch deren Bereitschaft zu einer
moglichen ErschlieBung abgefragt. Jedoch belauft sich der Anteil an positiven Riickmeldun-
gen fir eine mogliche Entwicklung der Freiflachen auf knapp 10 %. Insgesamt betrachtet
verfiigt die Gemeinde somit nur noch ber wenige Bauplatze oder akquirierbare innerértliche
Potenzialflachen. Fir die weitere Gemeindeentwicklung ist es somit erforderlich neue Wohn-
bauflachen auszuweisen.

Parallel zur dynamischen Bevolkerungsentwicklung konnte Obersontheim auch in der Ge-
werbeentwicklung weiter vorankommen. Zum einen wurde in den jingeren Jahren
2020/2021 so viele Gewerbeplatze verkauft wie noch nie. Darlber hinaus liegen der Ge-
meinde weitere konkrete Anfragen vor. Zum anderen gab es bei den veraulRerten gewerbli-
chen Baugrundstiicken in den zuriickliegenden Jahren nahezu keine Ruckabwicklungen.
Dies untermauert den Bedarf, dass die Neuausweisung ,Birngriindle I in Obersontheim not-
wendig ist.

Insgesamt sollen im vorliegenden Verfahren elf Flachen neu aufgenommen werden. Vorge-
sehen sind insgesamt fiinf neue Wohnbauflachen auszuweisen. Zum einen sollen vier
Wohnbauflachen jeweils zur Ortsteilentwicklung von Hausen mit 1,1 ha, Untersontheim mit
1,6 ha, Oberfischach mit 0,2 ha und Mittelfischach mit 0,2 ha neu ausgewiesen werden. Wo-
bei in Mittelfischach auf der innerdrtlichen Potenzialflache Hofacker Il eine gemischte Bau-
flache mit 0,7 ha neu ausgewiesen werden soll. Zum anderen ist fir den Hauptort als Sied-
lungsschwerpunkt vorgesehen, die ca. 4,4 ha grofse Wohnbauflache ,Rétberg I am bisheri-
gen suddstlichen Ortsrand neu in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Zudem werden
zwei Sonderbauflachen fir Freiflachenphotovoltaik sowie eine neue Sonderbauflache flr
kommunales Bauvorhaben (Feuerwehr bzw. Bauhof) aufgenommen. Daneben erfolgt die
Neuaufnahme der gewerblichen Bauflache ,Birngrindle I, welche auch entsprechend dem
rechtsglltigen Regionalplan in den Flachennutzungsplan der Gemeinde nachrichtlich nach-
gefuhrt wird. Und schlieRlich soll gemaR einer konkreten Anfrage der Fa. Karcher das ge-
meinsame Gewerbegebiet Oberes Bihlertal um ca. 3,0 ha erweitert und eine neue gewerbli-
che Bauflache ausgewiesen werden.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



72 GEMEINDE OBERSONTHEIM ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*
Nahere Informationen werden in den nachfolgenden Kapiteln zu den einzelnen Flachen er-
[&utert.

5.1 Bauflachenbedarfsnachweis

5.1.1 Neuausweisungen

Folgende Flachen werden in diesem Verfahren neu aufgenommen (schraffierte Darstel-
lung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
LHinterwiesen III* . . .

F . Neuausweisung einer Wohnbauflache 1,1 - -
in Hausen
+Rotberg I . ) -

G . . Neuausweisung einer Wohnbauflache 4.4 - -
in Obersontheim
LBurgmehl V* . . .

H . . Neuausweisung einer Wohnbauflache 1,6 - -
in Untersontheim
+Am Roten Berg* Neuausweisung einer Wohnbauflache 05
in Oberfischach Fldache wurde bisher als ,Rohrwiesen” bezeichnet ’

J LBruckgasse I Neuausweisung einer Wohnbauflache
in Mittelfischach ca. 0,2 ha, bereits (iberbaut
LHofacker Il . ) . .

K . o Neuausweisung einer gemischten Bauflache - 0,7 -
in Mittelfischach
LSolarpark Am Heer- . . . . -

L berg" Neuausweisung einer Sonderbauflache fiir Freifla- ) ) SO
. . chenphotovoltaik (4,2)
in Obersontheim

M ~Solarpark RoBbach* Neuausweisung einer Sonderbauflache fiir Freifla- i i SO
in Hausen chenphotovoltaik (3,3)
~Sondergebiet Feuer- . ) « .

N wehr-Bauhof* Neuausweisung einer Sonderbauflache fir Feuer- ) ) SO
. . wehr und Bauhof (0,7)
in Obersontheim
LBirngrindle 11 . . . .

(e} . . Neuausweisung einer gewerblichen Bauflache - - 5,9
in Obersontheim
,Gemeinsames Gewer-
begeblet.Oberef Biihler- Neuausweisung einer gewerblichen Bauflache

[=] tal, Erweiterung ) ) ) B - - (3,0)
in Obersontheim/Biihler- Options- bzw. Erweiterungsflache der Fa. Kércher
tann

Tabelle 27: Neuaufnahmen (Obersontheim)
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5.1.2

Nachrichtliche Ubernahmen

Folgende, seit der letzten Fortschreibung rechtskraftige Bebauungsplane bzw. Satzun-
gen werden nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tibernommen (vollflachige Darstel-
lung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
BP ,Sondergebiet Gips- Sondergebiet fur Gipsabbau
- bruch Heerberg* in Kraft getreten am 04.11.2010 - - -
in Obersontheim ca. 100 % Uberbaut
. Allgemeines Wohngebiet
BP ,Haldenéacker Ost” .
- . in Kraft getreten am 28.06.2012 - - -
in Herlebach .
ca. 100 % Uberbaut
Gewerbegebiet
VBP ,Waag* .
- . . in Kraft getreten am 08.12.2012 - - -
in Obersontheim .
1,8 ha, 100 % Uberbaut
BP ,In den Hinterwiesen | Dorfgebiet
- 1 in Kraft getreten am 24.07.2014 - - -
in Hausen 0,4 ha, 100 % Uberbaut
BP ,Gewerbegebiet G begebiet
Hzcker 11, 9. And. u. sewerbegeble
- Erw.“ in Kraft getreten am 02.07.2015 - - -
in Obersontheim 1,6 ha, ca. Uberbaut bzw. optioniert
. . Allgemeines Wohngebiet
VBP ,Gemeine Wiesen® .
- . . in Kraft getreten am 10.11.2016 - - -
in Obersontheim .
0,2 ha, 100 % Uberbaut
BP ,Gewerbegebiet G begebiet
Hacker Il 10. And. u. | —oerbegebie
- Erw.“ in Kraft getreten am 27.02.2020 - - -
in Obersontheim 0,5 ha, 100% Uberbaut
BP ,Gewerbegebiet Planung entlang LandesstraBen zwecks Radweg
Birngrundle, 1. Ande- .
- rung" in Kraft getreten am 25.08.2022 - - -
in Obersontheim 0,2 ha, Gberbaut
Allgemeines Wohngebiet
. in Kraft getreten 13.10.2022
BP ,Schlossgarten II* .
- . . 2,1 ha, 62 % Uberbaut bzw. verkauft 0,8 - -
in Obersontheim . .
9 freie Bauplatze
weitere Vergaberunde fiir Warteliste in Vorbereitung
Ergénzungssatzung ca. 0,3 ha, in Kraft getreten 01.12.2011
- ,Kirschenacker” o - - - -
in Ummenhofen 100 % Uberbaut
Klarstellungs- und Er- ca. 0,4 ha Erganzungsflache,
ganzungssatzung ,Hen- |
- gelgasse* in Kraft getreten 01.04.2016 - - -
in Engelhofen 100 % Uberbaut
Klarstellungs- und Er- ca. 0,5 ha Erganzungsflache,
ganzungssatzung ,Kat- )
- zenzipfel* in Kraft getreten 01.04.2016 - - -
in Oberfischach 100 % Uberbaut
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g;?qutﬂlg,usr]s%St_ U:; Ii/'l"-t ca. 0,5 ha Erganzungsflache,
zu zung ,Mit- )
- telfischach-West* in Kraft getreten 06.10.2016 - - -
in Mittelfischach 100 % Uberbaut
K;rstel:]llusnsgst- U:d Ig'a ca. 0,1 ha Erganzungsflache
zu zung ,Gra-
- Eenéckgru 9 in Kraft getreten am 18.10.2018 - - -
in Herlebach 100 % uberbaut
g;?qutﬂlg,usr]s%St_ U:; ILEJ: ca. 0,3 ha Erganzungsflache,
zu zung ,Un- )
- terfischach Miihlweg* in Kraft getreten 19.09.2019 - - -
in Unterfischach 100 % Uberbaut
Tabelle 28: Nachrichtliche Ubernahmen (Obersontheim)
5.1.3 Berichtigungen

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

in Oberfischach

4 freie private Bauplatze, davon werden 30 % ange-
rechnet

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
Planung zur stadtebaulichen Ordnung und Nachver-
BP ,Steinachweg* dichtung um (bisherigen) Bauhof
" | in Obersontheim in Kraft getreten am 29.04.2010 - 02 -
ca. 0,8 ha, ca. 75 % uberbaut
. Anderung zur Nachverdichtung und Umwidmung
BP ,Hacker |“ .
- . . in Kraft getreten am 23.02.2012 - - -
in Obersontheim .
ca. 6,6 ha, 100 % Uberbaut
BP ,Gewerbegebiet Anderungen in der ErschlieRung
- Stockacker IIl, 1. And.” in Kraft getreten am 28.06.2012 - - -
in Obersontheim ca. 1,3 ha, 100 % Uberbaut oder optioniert
BP ,Gewerbegebiet Anderungen in der ErschlieBung
- Stockécker |1, 1. And.” in Kraft getreten am 29.11.2012 - - -
in Obersontheim ca. 4,9 ha, 100 % Uberbaut oder optioniert
Anderung in den Festsetzungen
BP ,Rohracker, 1. Erw. in Kraft getreten am 28.02.2013
- | und1.And ca. 2,2 ha, ca. 90 % tberbaut, 0,1 - -

BP ,Gaukler V, 1. And.”
in Obersontheim

Anderungen zur Nachverdichtung
in Kraft getreten am 29.01.2015
ca. 3,1 ha, 100 % Uberbaut

BP ,Burgmehl-West*
in Ummenhofen

Planung zur innerdrtlichen Nachverdichtung
in Kraft getreten am 30.04.2015
ca. 1,1 ha, 100 % Uberbaut

BP ,Hofwiesen, 2. Ande-
rung”

in Unterfischach

Anderung zur Nachverdichtung
in Kraft getreten am 06.10.2016
ca. 0,6 ha, 100 % Uberbaut
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Allgemeines Wohngebiet im Auenbereich (§ 13b)
BP ,Haller StralRe” .
- . . in Kraft getreten am 21.12.2017 - - -
in Obersontheim .
ca. 0,5 ha, 100 % Uberbaut
Anderung nach § 13a BauGB
BP .Gaukler VI, 1. And.“ in Kraft getreteon alm 21.12.2017 o
in Obersontheim ca. 4,4 ha, 85 % Uberbaut )
keine Verflgbarkeit von FlIst. 150/61, daher bisher
keine Umsetzung in dem Bereich
. . Anderungen fiir Radweg und Zusammenfassung
BP ,Kirchlesacker 2018" | .
- o in Kraft getreten am 25.10.2018 - - -
in Mittelfischach .
ca. 5,1 ha, 100 % Uberbaut bzw. verkauft
. Allgemeines Wohngebiet im AuBenbereich (§ 13b)
BP ,Schlossgarten” .
- . . in Kraft getreten am 13.12.2018 0,1 - -
in Obersontheim N
ca. 1,0 ha, ca. 90 % uberbaut
BP ,Hofwiesen Erweite- Allgemeines Wohngebiet im AuBenbereich (§ 13b)
- rung* in Kraft getreten am 17.01.2019 - - -
in Unterfischach ca. 0,4 ha, 100 % Uberbaut
BP ,Weinberg-Steigera- | Anpassung an betriebliche Erfordernisse
- cker, 3. And.” in Kraft getreten am 31.01.2019 - - -
in Mittelfischach ca. 9,4 ha, 100 % Uberbaut bzw. optioniert
BP ,Klinge - Hohes Anderung zur Nachverdichtung
- | Kreuz, 5. And.* in Kraft getreten am 05.08.2021 - - -
in Obersontheim ca. 0,1 ha, 100 % Uberbaut
BP ,Gemeinsames GE .
Oberes Biihlertal, Anderung aufgrund betrieblicher Erfordernisse
- 3. And.” in Kraft getreten am 22.06.2023 - - -
in Obersontheim/Blhler- | ca. 15,8 ha, 100 % (iberbaut bzw. optioniert
tann
BP ,Gewerbegebiet Gewerbegebiet
Birngrundle. 2. Ande- .
- rung" in Kraft getreten am 29.06.2023 - - 0,1
in Obersontheim ca. 2,1 ha, ca. 95 % uberbaut oder verkauft
Stellplatzsatzung
Stellplatzsatzung ,,Orts- )
) kern Obersontheim* in Kraft getreten am 28.09.2023 ) ) )
in Obersontheim im vereinfachten Verfahren nach § 74 LBO i. V. m.
§ 13 BauGB
Tabelle 29: Berichtigungen (Obersontheim)
5.1.4 Herausnahmen
Folgende im Flachennutzungsplan bereits genehmigte Flache wird im Zuge der vorliegen-
den Flachennutzungsplanédnderung herausgenommen:
Nr. | Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
LBreitacker* «
- in Herlebach Wohnbauflache 0,8 - -
LSteinich” .
- . . Wohnbauflache 0,2 - -
in Obersontheim
i ~Am Roten Berg" Flachenriicknahme zur Aussparung von Uber- 03 ) i

in Obersontheim

schwemmungsbereichen (HQ1o0)
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»Hacker-Nord“ . .
- . . gewerbliche Bauflache - - 0,4
in Obersontheim
,Fischachwiesen” . .
- . L gewerbliche Bauflache - - 0,4
in Mittelfischach
,Talstrafle* ) .
- . L gewerbliche Bauflache - - 0,7
in Mittelfischach
L~Sondergebiet Gipsab-
- bau* Sonderbauflache - - (1,6)
in Obersontheim
Tabelle 30: Herausnahmen (Obersontheim)
5.1.5 Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen
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
,Am Roten Berg® Wohnbauflache 23
in Oberfischach bislang im FNP als ,Rohrwiesen* bezeichnet ’
- Breltacker Wohnbauflache, vgl. Herausnahmen 0,8
in Herlebach
LSteinich* N
- in Obersontheim Wohnbauflache, vgl. Herausnahmen 0,2 - -
JWanne* gewerbliche Bauflache (1.4)
in Oberfischach Optionsflache fiir vorhandenen Betrieb ’
,Fischachwiesen* . N
- in Mittelfischach gewerbliche Bauflache, vgl. Herausnahmen - - 0,4
»Hacker-Nord“ . .
- . . gewerbliche Bauflache, vgl. Herausnahmen - - 0,4
in Obersontheim
,Talstrafle* . N
- in Mittelfischach gewerbliche Bauflache, vgl. Herausnahmen - - 0,7
Sondergebiet ,Badesee
und weitere Freizeitein- | Sonderbauflache fiir Freizeiteinrichtungen
- richtungen zwischen den Gemeinden Blhlertann, Bihlerzell - - (25,9)
zw. Geifertshofen/Kott- | und Obersontheim
spiel/Unterfischach
Sondergebiet Wind-
kraftanlagen ,Hohen- Sonderbauflache fiir Windkraftanlagen
- berg* zwischen den Gemeinden Biihlertann und Ober- - - (10,0)
zw. Kottspiel/Unter- sontheim
fischach

Tabelle 31: Bisher im Flachennutzungsplan genehmigte Flachen (Obersontheim)
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5.1.6

5.2

Verfugbare Flachen in Bebauungsplanen oder im Innenbereich

In den Geltungsbereichen von folgenden Bebauungsplanen oder folgende Innenbereichsfla-
chen gemaR § 34 BauGB sind noch Flachen verfiigbar, die in die Bilanzierung einflieRen
mussen (vollflachige Darstellung mit Bezeichnung):

Nr. Bezeichnung Gegenstand der Ausweisung Flache in ha
Bemerkungen w M G
BP ,Gewerbegebiet gewerbliche Bauflache
- Hacker IV* ca. 4,0 ha, 50 % (berbaut - - (2,0
in Obersontheim Freie Flachen sind optioniert
Innenpotentialfiache ca. 0,6 ha freie, private Wohnbauflache (iqsb. Flst.
) _Ebbach I 488), davon werden 30 Prozent als potentielle 02 ) )
Wohnbauflache fir die kommenden 10 Jahren ange- ’

in Obersontheim

rechnet

Tabelle 32: Verfugbare Flachen (Obersontheim)

Hinweis: In anderen Féllen bestehen am Hauptort Obersontheim auf verfligbaren Fl&-
chen inzwischen geschiitzter Streuobstbestand. Insbesondere auf den Flurstii-
cken 5, 19, 20, 25, 26, 105, 369, 484, 486, 487. Perspektiven zur Reaktivierung
dieser Flédchen sieht die Gemeinde derzeit nicht.

Abgleich mit dem ermittelten Flachenbedarf bis 2030

11,5 0,9 6,0

Flachenausweisung in Obersontheim gesamt in ha (12,0) | (0,0) | (6,5

8,0-
10,0

Ermittelter Bedarf gemaR Ziffer 2.1.3 und 2.1.4 der Begriindung 6,6 -

Tabelle 33: Abgleich Flachenbedarf (Obersontheim)

Bewertung

In der Gemeinde Obersontheim sollen im Zuge dieses Verfahrens insgesamt mehrere FIa-
chen neu aufgenommen werden. Neben dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird auch die
gewerbliche Bauflache ,Birngriindle II“ neu ausgewiesen und entsprechend der Darstellung
im Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 in den Flachennutzungsplan dbernommen. Fir
den angemeldeten Bedarf zur Standorterweiterung der Fa. Karcher beim gleichnamigen
Zweckverband soll das gemeinsame Gewerbegebiet Oberes Biihlertal erweitert werden. Die
Neuaufnahme erfolgt formal unter der vorsitzenden Gemeinde Obersontheim.

Hinzu sollen fiir den lokalen Bedarf neue Wohnbauflachen in verschiedenen Ortsteilen aus-
gewiesen werden. Diese Flachen dienen den Orteilentwicklungen im Gegensatz zur Neuauf-
nahme ,Rétberg I“ in Obersontheim. Diese Wohnbauflache ist als Schwerpunkt fir der wei-
tere Wohnentwicklung in der Gemeinde zu betrachten. Die Gemeinde mdchte einen zentra-
len Standort fuir Feuerwehr und Bauhof schaffen. Hierzu soll eine Sonderbauflache neu aus-
gewiesen werden.
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5.3 Innerortliche Potenzialflachen
Ausreichende innerortliche Potenzialflachen zur Deckung von Bauplatzanfragen in den Orts-
teilen mit geplanten Neuaufnahmen stehen nicht zur Verfigung (vgl. Kap. 5.1). Auch den
gewerblichen Anfragen nachzukommen Iasst sich nicht mehr aus den bestehenden Gewer-
begebieten heraus bewerkstelligen.

5.4 Standortalternativen
Die kommunalen Uberlegungen zu Standortalternativen sind unter den jeweiligen Neuauf-
nahmen ausgefihrt.

5.5 AusgleichsmaBnahmen im Flachennutzungsplan
Generell werden Ausgleichsmafinahmen im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung fiir die
konkrete Bauflache ermittelt und bilanziert.

6. Planerische Vorgaben

6.1 Regionalplanung
Regionalplan
Die Aussagen des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 werden in der Abhandlung zur
Flache zitiert.

6.2 Bauleitplanung

Landschaftsplan
Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Die Aussagen des
Planes werden in der Abhandlung der Flache dargelegt.
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F ,Hinterwiesen IlI in Hausen

F.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Obersontheim plant die Neuausweisung einer Wohnbauflache zur Eigenent-
wicklung im Teilort. Die vorhandenen Bauflachen in Hausen sind mittlerweile nahezu voll-
standig bebaut. Um auch kiinftig den Ortsansassigen noch Bauland fiir eine ortstypische Be-
bauung bereitzustellen zu kénnen, soll mit der vorliegenden Planung eine Erweiterung des
Wohngebiets erfolgen. Die etwa 1,1 ha grofse Wohnbauflache befindet sich am westlichen
Ortsrand von Hausen und ist bis auf den Norden umgeben von bereits bestehender Bebau-
ung. Die Erschliefung der Flache wird voraussichtlich langfristig und sukzessive in mehre-
ren Etappen je nach Bedarf stattfinden.

F.2 Planerische Vorgaben

F.2.1 Regionalplanung

Regionalplan
Im Regionalplan ist die geplante Flache als Weil¥flache dargestellt. Randlich grenzt die Fla-
che an ein Vorbehaltsgebiet fiir Erholung an.

Bewertung

Der Ubergang zum Vorbehaltsgebiet weist keine Strukturen, welche zur Erholung genutzt
werden konnten, auf. Daher wird eine Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebiets nicht gese-
hen.

F.2.2 Bauleitplanung

Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Fir den Geltungs-
bereich ist fir die Flache als mogliche Siedlungserweiterung im Landschaftsplan bereits ent-
halten.
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Herausnahme RN
"Sondergebiet Gipsabbau")
/ ca.16ha

Bild 19: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
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F.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- e keine Betroffenheit
gelschutzgebiete

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli-
nie auf3erhalb FFH-Gebieten

keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope keine Betroffenheit

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

Priifung im Bebauungsplanverfahren erforderlich

Wasserschutzgebiete keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete keine Betroffenheit

Denkmalschutz keine Betroffenheit

Immissionsschutz keine Betroffenheit

Landwirtschaft o Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe | (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen keine Betroffenheit

Altlasten keine Betroffenheit

Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen

Tabelle 34: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache F, Obersontheim)

F.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

F.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch  keine Freizeiteinrichtungen oder Nutzun- e Pragung durch angrenzende Bebauung

gen zur Erholung erkennbar « Ortsbild verandert sich

e Flache zwischen zwei Ortsteilen mit um-
liegend angrenzender Bebauung

im Norden Ubergang zur freien Land-
schaft bzw. Aufenbereich

Pflanzen, Tiere e extensiv genutzte Wiesenflache, Streu- e Verlust der Griinlandflachen mit Verlust
und biologische obst und Einzelbdume innerhalb Flache als Lebensraum
Vielfalt o Prufung auf Vorkommen geschitzter Tier- | ¢ Maflnahmenflachen erfahren Aufwertung
und Pflanzenarten Bestandteil des Be- « mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
bauungsplanverfahrens
Boden o Untergrund: Gipskeuper, Bodenart: Ton ¢ Versiegelungen mit Funktionsverlust
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt e Minderung der Bodenfunktionen in den
hoch nicht versiegelten Bereichen
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe e Bereich MaBnahmenflachen mit Verbes-

gering serung in den Bodenfunktionen
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F.4.2

F.4.3

F.4.4

Flache ¢ keine besondere ¢kologische Vernet- e Entwasserungsmaglichkeiten héherlie-
zungsstruktur der Flache fir strukturge- genden Flachen im Norden sind zu be-
bundene Arten ricksichtigen

¢ Vorbelastung durch die bestehende, um- o die Flache ist in Bezug auf Offenlandbri-
liegende Bebauung ter (Feldlerche) weniger geeigneter als
« landwirtschaftlich geeignet (Grenzflur die weiter nordlich liegenden Bereiche
nach der Wirtschaftsfunktionenkarte) o die Flache ist in Bezug Streuobstbe-
stdnde weniger geeignet als etwa Berei-
che an der Erlenstralle

Wasser e Grabenstruktur zur Entwasserung vorhan- | e Verringerung der Grundwasserbildung
den, keine permanente Oberflachenge- durch Versiegelung
wasser

o Gipskeuper mit mittlerer Durchlassigkeit

Klima und Luft o freie Wiesenflachen als mogliche Kaltluf- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
tentstehungsgebiete, Gehdlzstrukturen chen
mit klimaausgleichender Wirkung

Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene o Erweiterung der bestehenden Siedlung

¢ angrenzende Bebauung mit Einfamilien- e Veranderung des Orts- und Landschafts-
hausern und landwirtschaftlicher Ge- bildes
baude ¢ Bereich von MalRnahmenflachen wirken
* Wiesenflachen aufwertend
» Keine weitreichende Sichtachsen vorhan-
den
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen
tige Sachguter

Tabelle 35: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache F, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Wohngebiet wird in kologische und land-
schaftliche Bereiche eingegriffen. Dazu kommen die mit der Flachenversiegelung verbunde-
nen Funktionsverluste bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein Eingriff in Natur-
haushalt und Landschaftsbild vor, der gemaR der gesetzlichen Regelung weitest moglich
vermieden bzw. kompensiert werden muss.

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

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu-
rickgehalten und gedrosselt abgegeben, so dass mit keinen negativen Auswirkungen auf
die lokale Hochwassersituation zu rechnen ist.

Mit einer erhdhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im Brand-
fall kénnte im unglinstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in nachfolgende Ge-
wasser gelangen.

Des Weiteren kdnnen die Bautatigkeiten negative Folgen haben. Hier kdnnen durch gréfiere
Unfalle verunreinigte Stoffe in nachfolgende Gewasser gelangen.
Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-
den- und Dachflachen.
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F.5

F.5.1

F.5.2

F.6

F.7

e Eingrinung des Wohngebiets Richtung Norden.

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

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

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 vorliegenden Planung handelt es sich um die westliche Erweiterung des Baugebiets
,Hinterwiesen®. Flachenmagige Alternativen wurden bereits bei Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes ,,Oberes Bihlertal, 4. Anderung® untersucht.

Fachgutachten

Das Erfordernis von Gutachten zum Beispiel hinsichtlich einer Gerauschimmissionen oder
eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung (saP) ist im Zuge einer verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan) zu prifen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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»Rotberg I in Obersontheim

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Im Rahmen einer von der Gemeinde im Jahr 2022 beauftragten Analyse von innerértlichen
Potenzialflachen wurden Baullicken erhoben. Die bauliche Nutzbarmachung der tiberwie-
genden Flachen ist auch nach der direkten Ansprache der Grundstiickseigentiimern jedoch
bislang nicht aussichtsreich.

Zudem ist die zuletzt verbliebene Wohnbauflache Schlossacker mittlerweile auch Uberplant
und etwa halftig umgesetzt. Somit stehen der Gemeinde Obersontheim mittel- bis langfristig
keine freien Wohnbauflachen am Hauptort zur weiteren Entwicklung mehr zur Verfligung,
Daher ist im Zuge des vorliegenden Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplanes
vorgesehen, eine neue Wohnbauflache und einem ersten Abschnitt ,Rétberg I“ neu auszu-
weisen. Bei dem Flachenstandort handelt es sich um eine siidostlich exponierte Ortsrand-
lage am Hauptort Obersontheim auf dem Gewann Rétberg.

Fir dessen zukiinftige und nachhaltige Entwicklung wurde bereits im Friihjahr 2023 erfolg-
reich eine Mehrfachbeauftragung im Sinne eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs durch-
gefiihrt. Das ausgelobte Siegerentwurf mit dem Gesamtkonzept fiir das neue Wohngebiet
ruckt dabei aktuell wesentliche stadtebauliche Themen in den Fokus. In der Kurzbewertung
des Preisgerichts heif3t es:

~Der Entwurf sieht eine Mischung aus verschiedener Geb&udetypen vor, welche liber eine
RingstralBe mit kurzen Stichstral3en erschlossen werden. Vorgeschlagen werden ausschliel3-
lich Wohngebé&ude mit geneigtem Dach. An zwei Ansatzpunkten kann eine zukiinftige Erwei-
terung des Baugebietes angeschlossen werden. Gequert wird das Quartier durch einen Ful3-
weg, welcher von Slidwesten kommend an den Steinachweg anschlief3t. Die Ausbildung ei-
nes Quartiersplatzes wird nicht als notwendig erachtet, den h6chsten Geldndepunkt nimmt
Jedoch ein Aussichtspunkt ein. Die Kindertagesstatte ist (iber den Steinachweg und die Ring-
stral3e des Wohngebietes erreichbar. Die Entwédsserung erfolgt vorrangig liber Regenwas-
serkanéle.

Die ermittelten Kennwerte bestétigen den Eindruck einer aufgelockerten Bebauung. Mit ei-
ner Einwohnerdichte von ca. 53 je Hektar werden die Vorgaben der Raumordnung jedoch
tibertroffen. Der Baufldchenanteil am gesamten Plangebiet ist mit ca. 66 % relativ gering.
Seitens des Preisgerichtes wird der durchgriinte Charakter des Baugebietes und die fiir die
landliche Umgebung angemessene Bebauung gelobt. Die eher geringe Dichte wird vor dem
Hintergrund der Ressourcenschonung teilweise Kritisch gesehen, ldsst sich jedoch durch
Optimierung der Planung z. B. einer Erh6hung des Anteils an Mehrfamilienhdusern erhéhen,
ohne das Grundkonzept der Planung zu stéren. Eine zukiinftige Erweiterung kénnte nach
einem &dhnlichen stadtebaulichen Schema vorgesehen werden.

Insgesamt wird der Entwurf als stimmig und fiir seinen Standort angemessen eingestuft. Ein-
zelne Kiritikpunkte kbnnen im Zuge der weiteren Ausarbeitung weitgehend ausgemerzt wer-
den.”

Aufgrund der vorliegenden Neuausweisung wird die bisherige Wohnbauflache ,Steinich® mit
ca. 0,2 ha von der Gemeinde nicht weiterverfolgt und daher aus dem Flachennutzungsplan
herausgenommen.
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G.2 Planerische Vorgaben

G.2.1 Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020 als Weilflache dargestellt. Stidlich des Plangebiets ist ein re-
gionaler Griinzug eingetragen. Ansonsten gibt es keine Eintragungen in diesem Bereich.

G.2.2 Bauleitplanung
Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Fir den Geltungs-
bereich sind keine Eintragungen im Landschaftsplan enthalten.
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G.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- ¢ keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich kartierte Mahwiesen
nie aufRerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschltzte Tiere und Pflanzen ¢ das Erfordernis uber eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung ist
im Zuge eines Bebauungsplanverfahren zu prifen
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz « Standortaufgabe des Bauhofs, bislang nordwestlich angrenzend
» keine Betroffenheit erkennbar
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur Stufe Il (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe I+1l (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen » keine Betroffenheit
Altlasten  keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen
Tabelle 36: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache G, Obersontheim)
G4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
G.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch ¢ landwirtschaftlich genutzte Flache mit e Landschaftsbild verandert sich

Feldwegen

keine Freizeiteinrichtungen oder Nutzun-
gen erkennbar

e geringe Bedeutung auf das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische

Uberwiegend Ackerflachen oberhalb Orts-
rand mit einzelnen Gehdlzen

o Verlust der Ackerflachen
e Vorkommen etwa der Feldlerche sind in

Ackerschlags auf Hochebene

ndrdlich Siedlung angrenzend, Wiesen,
Weiden und Streuobstwiesen auf Hang-
flachen

Vielfalt ¢ Im Zuge eines parallellaufenden Bebau- verbindlicher Bauleitplanung abzupriifen
ungsplanes ist das Erfordernis fiir eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) zu prifen.
Boden e Lehm im Wechsel mit Lehm tber Ton ¢ Versiegelung und Verdichtung mit Funkti-
o Erfurt-Formation (Lettenkeuper) onsverlusten
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt * Mdgliche Aufwertung der Bodenfunktio-
mittel nen innerhalb von Mafinahmenflachen
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
mittel bis hoch
Flache e Flache als nordlicher Teil eines groReren e Erweiterung an bestehender Siedlung und

stadteplanerisch aufgrund der Lage sinn-
voll
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G.4.2

G4.3

G4.4

G.5
G.5.1

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Wasser ¢ hydrologische Einheit: Lettenkeuper ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
(Grundwasserleiter) durch Versiegelung

¢ keine Oberflachengewasser vorhanden

Klima und Luft ¢ siedlungsrelevantes Kaltluftentstehungs- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
gebiet chen
Landschaft e nordlich vorhandenes Siedlungsgebiet e Fernwirkung durch Siedlungserweiterung
¢ Hangneigung nach Nord-Nordwest e Umwandlung einer bislang unbebauten
« gute Sichtbarkeit Ackerflache in ein Wohngebiet
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen

tige Sachguter

Tabelle 37: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache G, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Wohngebiet wird in 6kologische und land-
schaftliche Bereiche eingegriffen. Davon ausgehend ergeben sich Beeintrachtigungen fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine Beeintrachti-
gung und somit ein Eingriff 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

Das anfallende Oberflachenwasser kann weiterhin in ausreichendem Mafe im Boden versi-
ckern. Mit einer erhéhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im
Brandfall kdnnte im unglinstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend von der Ferienhausanlage ist jedoch generell nicht mit
Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzguter und ihre Wech-
selwirkungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

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

e Eingrinung des Wohnbaugebietes.

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

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 bezUglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unverandert blei-
ben.
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G.5.2 Prognose fiir weitere Alternativen

G.6

G.7

Die Flache schlieft sich sudlich des bestehenden Ortsrandes an, so dass vorhandene Struk-
turen genutzt und gestarkt sowie kein neuer Siedlungsansatz geschaffen werden muss. Von
der Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Norden oder Osten méchte die Gemeinde zu-
nachst absehen, um eine konzentrische Siedlungsentwicklung am Hauptort weiterverfolgen
zu kénnen.

Fachgutachten

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschutzter Brutvogel, Fledermause, Reptilien, Falter und Wildbienen nicht ausge-
schlossen werden. Deshalb wurde im Bebauungsplanverfahren das Biro Dr. Andreas
Schuler mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt, dessen Ergebnisse
bereits vorliegen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

H.2.2

»Burgmehl V* in Untersontheim

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Obersontheim im Landkreis Schwabisch Hall hat sich in den vergangenen
Jahren durch ihre glinstige Lage aber auch durch eine gute Infrastruktur zu einem attrakti-
ven Wohn- und Gewerbestandort entwickelt.

Um die Siedlungsentwicklung nicht ausschlief3lich im Hauptort von Obersontheim zu kon-
zentrieren muss die Gemeinde auch die Entwicklung der Teilorte im Blick haben. Fir den
Teilort Untersontheim stellte zuletzt das Wohngebiet ,Burgmehl IV* die Eigenentwicklung si-
cher. Auch hier sind mittlerweile alle Bauplatze tiberbaut oder verauflert und innerértliche
Potentialflachen ausgeschdpft.

Far die weitere Entwicklung des Teilortes soll daher im Zuge der vorliegenden Planung die
planungsrechtliche Grundlage fir eine Erweiterung des Wohngebiets Burgmehl geschaffen
und eine neue Wohnbauflache im Fldchennutzungsplan neu ausweisen werden. Die Flache
grenzt 6stlich an das bestehende Wohngebiet bzw. letzte Neubaugebiet an und hat einen
Umfang von ca. 1,6 ha. Vorgesehen ist eine langfristige ErschlieBung mit (mehreren) Bauab-
schnitten.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan
,Heilbronn-Franken 2020“ als Weil¥flache am Siedlungsrand dargestellt. Nachrichtlich ist
eine Freileitung dargestellt. Ansonsten gibt es keine Eintragungen in diesem Bereich.

Bauleitplanung

Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Die Flache befindet
sich teilweise Ostlich einer im Landschaftsplan festgelegten Grenze der maximalen Sied-
lungsentwicklung fur den Teilort. (Wird im weiteren Verlauf ergénzt.)
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H.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- ¢ keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit
nie auflerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschltzte Tiere und Pflanzen e Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist die Er-
fordernis fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu pri-
fen um Beeintrachtigungen auf geschiitzte Arten sowie Verbotstatbe-
stdnde gem. BNatSchG zu vermeiden.
o (Wird ggf. im weiteren Verfahren ergédnzt.)
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz ¢ keine Betroffenheit
Immissionsschutz e keine Betroffenheit
Landwirtschaft ¢ keine Einstufung verfigbar
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Altlasten ¢ keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen
Tabelle 38: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache H, Obersontheim)
H.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
H.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

keine offentliche Freizeiteinrichtungen
oder Nutzungen zur Erholung erkennbar

umliegendes Wegenetz kann lokal zur Er-
holung genutzt werden

Flache 6stlich des bisherigen Neubauge-
biets

o Siedlungsgrenze wird verschoben, das
Ortsbild verandert sich

¢ umliegendes Wegenetz bleibt erhalten
e geringe Bedeutung fiir das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) ist die Erfordernis fiir

e Verlust von Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen

Pararendzina aus Festgestein Pelosol-
Parabraunerde und Pseudogley-Para-
braunerde aus FlieRerden und Festge-
stein

o Erfurt-Formation (Lettenkeuper)

o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering bis mittel

Vielfalt eine spezielle artenschutzrechtliche Prii- « mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
fung (saP) zu prifen.
¢ landwirtschaftliche intensive genutzte
Ackerflache
Boden e Lehm und Ton e Versiegelungen mit Funktionsverlust des

Schutzgutes

¢ Minderung der Bodenfunktionen in ver-
dichteten Bereichen
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H.4.2

H.4.3

H.4.4

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
mittel bis hoch
¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel
Flache ¢ keine besondere 6kologische Vernet- o Ackerflache geht verloren
zungsstruktur der Flache durch umlie- « Siedlung wird erweitert
gende Bebauung vorhanden
 bisher landwirtschaftlich intensive Nut-
zung
Wasser o Lettenkeuper mit geringer Durchlassigkeit | e Verringerung der Grundwasserbildung
und maRiger Ergiebigkeit durch Versiegelung und Verdichtung
¢ kein Oberflachengewasser vorhanden
Klima und Luft o Ackerflache als potentielles Kaltluftentste- | ¢ Warmebelastung durch versiegelte Fla-
hung, Kaltluftbahn jedoch nicht siedlungs- chen
relevant
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene e Erweiterung der Siedlungsgrenze
e angrenzende Bebauung mit Wohn- und o Veranderung des Orts- und Landschafts-
Nutzgebauden bildes
¢ privat genutzte Flache mit Pferdeweide
und Streuobstbestand
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen
tige Sachguter

Tabelle 39: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache H, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Mischgebiet wird in kologische und land-
schaftliche Bereiche eingegriffen (maRig artenreich). Dazu kommen die mit der Flachenver-
siegelung verbundenen Funktionsverluste bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein
Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild vor, der gemaR der gesetzlichen Regelung
weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

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

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu-
rickgehalten und gedrosselt abgegeben, so dass mit keinen negativen Auswirkungen auf
die lokale Hochwassersituation zu rechnen ist.

Mit einer erhdhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im Brand-
fall kénnte im unglnstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in nachfolgende Ge-
wasser gelangen.

Des Weiteren kdnnen die Bautatigkeiten negative Folgen haben. Hier kdnnen durch gréfiere
Unfalle verunreinigte Stoffe in nachfolgende Gewasser gelangen.

Vorschlage fur MaBnahmen

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

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

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



GEMEINDE OBERSONTHEIM ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 97

H.5
H.5.1

H.5.1

H.6

H.7

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.
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

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine sinnvolle Nachnutzung eines bislang
privat genutzten Anwesens einer innerértlichen Potentialflache in Mittelfischach. Die Flache
ist somit standortgebunden. Eine Alternative zum Plangebiet besteht fiir die Gemeinde
Obersontheim nicht.

Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist die Erfordernis fir eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu prifen.

Ebenso sind weitere Fachgutachten Gegenstand eines nachgelagerten Verfahrens.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

»Am Roten Berg“ in Oberfischach

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Im Flachennutzungsplan ist die Wohnbauflache ,Am Roten Berg“ im Ortsteil Oberfischach
mit ca. 2,3 ha bereits als genehmigt enthalten. Bislang wurde die Flache im FNP als ,Rohr-
wiesen“ bezeichnet. Im Sinne des vorbeugenden Hochwasserschutz gemaf der 2021 erlas-
senen Bundesverordnung (BRPHV) und dazugehdrigen Anlage hat sich die Gemeinde dazu
entschlossen auf die Wohnbauflache von ca. 0,3 ha im Uberschwemmungsbereich (HQ1o0)
zu verzichten.

Mit der vorliegenden Neuaufnahme soll Im Zuge der ersten Planungen soll die Bestandsfla-
che ganzlich bis zur Grenze des Landschaftsschutzgebiets nach Westen erweitert und somit
der zuriickgenommene Bereich kompensiert werden. Die Neuausweisung umfasst ca. 0,5
ha und bertiicksichtigt ortliche Aspekte (Flachenverfligbarkeit, Topographie) fiir eine Planung
und Umsetzung der Gesamtflache. Hieraus bilanziert sich letztlich ein geringfligiger Mehrbe-
darf von ca. 0,2 ha.

Grundsatzlich ist die Flache ausschlieRlich fiir die Wohnbauentwicklung der Altgemeinde
Oberfischach mit den Ortsteilen Oberfischach, Herlebach und Rappoltshofen vorgesehen.
Dazu hat die Gemeinde inzwischen erste Schritte hinsichtlich eines parallelen Bebauungs-
planverfahrens unternommen. Fiir die Wohnbauflache ,Am Roten Berg“ soll zunachst ein
Gesamtkonzept erstellt werden sowie eine bedarfsorientierte und abschnittsweise Umset-
zung erfolgen.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan
»Heilbronn-Franken 2020 als Weilflache dargestellt. Das Gebiet befindet sich randlich zu
einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung.

Beurteilung

In dem geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Eine rele-
vante Beeintrachtigung der Erholungsfunktion erfolgt aufgrund der landwirtschaftlich geprag-
ten Nutzung der Flache nicht. Das Plangebiet stellt die randliche Erweiterung einer bereits
genehmigten Wohnbauflache dar.

Bauleitplanung

Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Die Flache befindet
sich zwischen einer vorgesehene Flache zur Siedlungserweiterung und dem Landschafts-
schutzgebiet. Fir die (kleine) Flache selbst sind keine Eintragungen im Landschaftsplan ent-
halten.
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1.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften

Betroffenheit direkt/indirekt

gelschutzgebiete

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

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli-
nie auflerhalb FFH-Gebieten

keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

aulerhalb des Plangebiet befindet sich angrenzend das LSG (Nr.
1.27.088 ,Fischachtal mit Nebentalern [...]*), Schutzgebiet wird von
Planung nicht tangiert, keine Betroffenheit erkennbar

Geschiitzte Biotope

keine Betroffenheit

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

Im Zuge eines parallellaufenden Bebauungsplanes wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefihrt. Im Ergebnis

wurde ein Feldlerchen-Revier angrenzend sowie Fledermause inner-
halb des Plangebiets festgestellt. Entsprechend erforderliche Manah-
men sind vorzusehen und umzusetzen zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden.

Vorkommen weiterer geschutzter Arten konnte ausgeschlossen wer-

den.

Wasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete

nérdlich verlauft Rohrbach; HQ1oo-Bereich bereits berlcksichtigt,
daher keine Betroffenheit erkennbar

Denkmalschutz

keine Betroffenheit

Immissionsschutz

keine Betroffenheit

Landwirtschaft

Vorbehaltsflur Stufe Il (Flurbilanz 2022)
Vorbehaltspotenzial Stufe |l (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen

keine Betroffenheit

Altlasten

keine Betroffenheit

Starkregen

o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen

Tabelle 40: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache I, Obersontheim)

1.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

.41 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

keine Freizeiteinrichtungen oder Nutzun-
gen zur Erholung erkennbar

Flache zwischen bereits genehmigter
Wohnbauflache und LSG

im Westen Ubergang zur freien Land-
schaft

Ortsbild verandert sich

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

landwirtschaftlich genutzte Flachen

Feldlerchen-Revier angrenzend zum
Plangebiet

Fledermause innerhalb des Geltungsbe-
reiches des parallelen Bebauungsplans

Verlust der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen

MaRnahmenflachen erfahren Aufwertung

Umsetzung von (z. T. vorgezogenen)
MaRnahmen im Zuge der Planung fihrt
zu Vermeidung von Verbotstatbestanden
und Eingriffsausgleich

mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut
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Boden ¢ Untergrund: Gipskeuper, Bodenart: Ton ¢ Versiegelungen mit Funktionsverlust
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt e Minderung der Bodenfunktionen in den
hoch nicht versiegelten Bereichen
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe e Bereich MaBnahmenflachen mit Verbes-
gering bis sehr gering serung in den Bodenfunktionen
Flache ¢ keine besondere ¢kologische Vernet- e Entwasserungsmaoglichkeiten héherlie-
zungsstruktur der Flache fir strukturge- genden Flachen im Norden sind zu be-
bundene Arten ricksichtigen
¢ landwirtschaftlich bedingt geeignet o die Flache ist in Bezug auf Offenlandbri-
(Grenzflur nach der Wirtschaftsfunktio- ter (Feldlerche) wesentlich geeigneter als
nenkarte) die weiter nordlich liegenden Bereiche
o die Flache ist in Bezug Streuobstbe-
stdnde wesentlich geeigneter wie die wei-
ter sud/stiwestlich liegenden Bereiche
Wasser ¢ im Norden grenzt Rohrbach an ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
e Grabenstruktur zur Entwasserung vorhan- durch Versiegelung
den, keine permanente Oberflachenge-
wasser
o Gipskeuper mit mittlerer Durchlassigkeit
Klima und Luft o freie Nutzflachen als moégliche Kaltluftent- | ¢ Warmebelastung durch versiegelte Fla-
stehungsgebiete, Gehdlzstrukturen mit kli- chen
maausgleichender Wirkung
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene o Erweiterung der Siedlung bis zur LSG-
« im Osten Bebauung mit Einfamilienh3u- Grenze
sern und landwirtschaftlicher Gebaude ¢ Veranderung des Orts- und Landschafts-
« landwirtschaftliche Nutzflachen bildes
« eine weitreichende Sichtachsen vorhan- * Bereich von Mafnahmenfiachen wirken
den aufwertend
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen
tige Sachguter

Tabelle 41: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache I, Obersontheim)

1.4.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

1.4.3

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Wohngebiet wird in 6kologische und land-
schaftliche Bereiche eingegriffen (maRig artenreich). Dazu kommen die mit der Flachenver-
siegelung verbundenen Funktionsverluste bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein
Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild vor, der gemaR der gesetzlichen Regelung
weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

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

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu-
rickgehalten und gedrosselt abgegeben, so dass mit keinen negativen Auswirkungen auf
die lokale Hochwassersituation zu rechnen ist.

Mit einer erhdhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im Brand-
fall kénnte im unglnstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in nachfolgende Ge-
wasser gelangen.

Des Weiteren kdnnen die Bautatigkeiten negative Folgen haben. Hier kdnnen durch gréfiere
Unfalle verunreinigte Stoffe in nachfolgende Gewasser gelangen.
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1.4.4

1.5

1.5.1

1.5.2

1.6

1.7

Vorschlage fur MaBnahmen

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

e Eingrinung des Wohngebiets Richtung Westen.

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

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

o (Wird 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

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Erweiterung der bereits genehmigten
Wohnbauflache ,Am Roten Berg“ in westliche Richtung bis zur Grenze des Landschafts-
schutzgebietes. FlachenmaRige Alternativen zum Standort der Wohnbauflache wurden be-
reits bei Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes ,Oberes Biihlertal, 4. Anderung*
untersucht.

Fachgutachten

Im Zuge eines parallellaufenden Bebauungsplanes wurde eine spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung (saP) durchgeflhrt. Im Ergebnis wurde ein Feldlerchen-Revier angrenzend so-
wie Fledermause innerhalb des Plangebiets festgestellt. Entsprechend erforderliche Mal3-
nahmen sind vorzusehen und umzusetzen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden. Das
Vorkommen weiterer geschitzter Arten konnte ausgeschlossen werden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

J.2.2

»Bruckgasse II“ in Mittelfischach

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Aufgrund einer Wegerneuerungsmalnahme in Teilen der Bruckgasse im Ortsteil Mittelfisch-
ach der Gemeinde Obersontheim bietet sich zudem eine randliche Erweiterung der Wohn-
bauflache um 0,2 ha auch stadtebaulich an. Dieser Weg diente als Umleitungsstrecke, wes-
halb eine Sanierung zwingend notwendig ist. Dazu kommt die Nachfrage nach lokalen
Wohnbauplatzen. Planungsuberlegungen bestehen schon seit langem. Eine ahnliche Pla-
nung wurde bereits 1983 vorgesehen, die Flache konnte jedoch erst wesentlich spater von
der Gemeinde erworben werden. Die Gemeinde hat fir die Flache bereits ein Bebauungs-
planverfahren mit Satzungsbeschluss vom 24.02.2015 durchgefuhrt.

In der Vergangenheit wurde diese Flache bereits als geplante Siedlungsflache vorgesehen,
weshalb bei der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes dies schon berlicksichtigt
wurde. Die vorliegende Planung umfasst lediglich eine kleine Wohnbauflache, welche be-
reits bebaut ist.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte des Regionalpla-
nes ,Heilbronn-Franken 2020 als Weilflache neben der bestehenden Siedlungsflache dar-
gestellt. Im Zuge der vorliegenden Planung werden raumordnerische Belange somit nicht
betroffen.

Bauleitplanung

Landschaftsplan
Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Fir den Geltungs-
bereich sind keine Eintragungen im Landschaftsplan enthalten.
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J.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o FFH-Gebiet 7025-341 ,Oberes Buhlertal“ und Teil einer mageren
gelschutzgebiete Flachland-Mahwiese
von keiner erheblichen Beeintrachtigung auszugehen
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich teilweise eine kartierte
nie auBerhalb FFH-Gebieten Mahwiese (LRT 6510)
Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit
schutzgebiete, Naturdenkmale
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschltzte Tiere und Pflanzen  keine Betroffenheit
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz » keine Betroffenheit
Landwirtschaft ¢ Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Keine Einstufung verfiigbar (Bodenpotenzialkarte)
Wald, Waldabstandflachen  keine Betroffenheit
Altlasten » keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu berlicksichtigen
Tabelle 42: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache J, Obersontheim)
J.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
J.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch ¢ landwirtschaftlich genutzte Wiesenflache * Wirtschaftsweg bleibt weiterhin nutzbar

¢ stdlich Wirtschaftsweg wird freizeitlich
genutzt

¢ keine weiteren Freizeiteinrichtungen oder
Nutzungen erkennbar

e Landschaftsbild verandert sich

e minimale Auswirkungen auf das Schutz-
gut

Pflanzen, Tiere
und biologische

e Wiese, z. T. in Form einer Magere Flach-
land-Mahwiese ist

¢ Verlust von landwirtschaftlich genutzter
Wiesenflache, Magere Flachland-Mah-

¢ Grabfeld-Formation (Gipskeuper)
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering

o Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe
mittel

Vielfalt « Grabenstruktur zur Entwésserung \évliiie ist bei Uberplanung voll auszuglei-
¢ Jagdhabitat der Fledermaus ,Grof3e Mau- ) )
sohr* ¢ Graben wird stellenweise verdolt
o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden e Bodenart: Ton e Versiegelung oder Verdichtung mit Funkti-

onsverlust

Boden steht nicht mehr als Lebensraum
zur Verfiigung
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J.4.2

J.4.3

J4.4

Flache e Flache grenzt an Siedlung im Nordwesten | e Erweiterung bestehender Siedlung
an
o Flache zum Wirtschaftsweg geneigt
¢ nordlich und 6stlich angrenzende land-
wirtschaftliche Nutzflachen
Wasser ¢ hydrologische Einheit: Gipskeuper ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
(Grundwasserleiter) durch Versiegelung
o Oberflaichengewasser nur i. F. eines Gra-
bens vorhanden
Klima und Luft ¢ kein siedlungsrelevantes Kaltluftentste- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
hungsgebiet chen
Landschaft » nordwestlich Siedlungsgebiet e Fernwirkung durch Siedlungserweiterung
¢ Hangneigung nach Nord-Nordwest e Umwandlung einer bislang unbebauten
« gute Sichtbarkeit Wiese in ein Wohngebiet
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen
tige Sachguter

Tabelle 43: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache J, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Wohngebiet wird in 6kologische und land-
schaftliche Bereiche eingegriffen. Davon ausgehend ergeben sich Beeintrachtigungen fir
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt eine Beeintrachti-
gung und somit ein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung vor. Es miissen 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

Das anfallende Oberflachenwasser kann weiterhin in ausreichendem Mafe im Boden versi-
ckern. Mit einer erhéhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im
Brandfall kdnnte im unglinstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in den freien
Auflenbereich gelangen. Ausgehend von der Ferienhausanlage ist jedoch generell nicht mit
Auswirkungen von schweren Unféllen und Katastrophen auf die Schutzguter und ihre Wech-
selwirkungen zu rechnen.

Vorschlage fur MaBnahmen

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-
den- und Dachflachen.
Eingrinung des Wohnbaugebietes.
Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

e Begrenzung zulassiger Pflanzungen um mdgliche Beschattung der am Oberhang liegen-
den Mageren Flachland-Mahwiese zu vermeiden.
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J.5
J.5.1

J.5.2

J.6

J.7

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

Aufgrund der zwingend notwendigen Wegesanierung und den damit verbundenen baulichen
MaRnahmen, bietet es sich an, eine geringfiigige Erweiterung des Baugebietes ,Bruck-
gasse“ vorzunehmen. Bereits in der Vergangenheit war diese Flache in den Uberlegungen
der Gemeinde vorhanden, was sich auch in der Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
widerspiegelt. Aufgrund der Alternativendiskussion einer friiheren Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde diese Flache als geplante Wohnbauflache zugunsten anderer Flachen
herausgenommen. Aus heutiger Sicht ist die Ausdehnung der Erweiterung der ,Bruckgasse*
den Hang hinauf bis zum Wald stadtebaulich nicht mehr gewilinscht. Aus diesem Grund soll
sich die Erweiterung lediglich auf eine Bauzeile direkt an dem Weg entlang erstrecken. Da-
mit kénnen auch die dkologisch sensibleren Hangbereiche geschont werden.

Fachgutachten

Im Bereich des Bebauungsplans konnte anhand der Biotopausstattung das Vorkommen
streng geschutzter Brutvogel, Fledermause, Reptilien, Falter und Wildbienen nicht ausge-
schlossen werden. Deshalb wurde im Bebauungsplanverfahren das Biro Dr. Andreas
Schuler mit der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung beauftragt, dessen Ergebnisse
bereits vorliegen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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K ,Hofacker IlI in Mittelfischach

K.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Obersontheim im Landkreis Schwabisch Hall hat sich in den vergangenen
Jahren durch ihre glinstige Lage aber auch durch eine gute Infrastruktur zu einem attrakti-
ven Wohn- und Gewerbestandort entwickelt.

Um die Siedlungsentwicklung nicht ausschlief3lich im Hauptort von Obersontheim zu kon-
zentrieren muss die Gemeinde auch die Entwicklung der Teilorte im Blick haben. Fir den
Teilort Mittelfischach stellte zuletzt das Wohngebiet ,Kirchlesacker” in zwei sukzessiven
Bauabschnitten die Eigenentwicklung sicher. Auch hier sind mittlerweile alle Bauplatze Uber-
baut und alternative Entwicklungsméglichkeiten zusehends ausgeschdpft.

Nach Aufgabe und mit Leerstand des ortlichen Wirtshauses besteht fiir die Gemeinde Ober-
sontheim nun die Mdglichkeit das Anwesen (Flst. 5) grotenteils zu erwerben. Das Grund-
stlick weist einen Gebaudebestand (altes Wirtshaus sowie Wirtschaftsgebaude und
Scheune) im Nordwesten entlang der Landesstral3e auf. Dieser Bereich ist bereits als ge-
wachsener Ortsrand innerhalb einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan darge-
stellt. Daran schlie3t sich ein geschitzter, hochwertiger Streuobstbestand an. Die freie Fla-
che im Siidosten wird als Pferdeweide genutzt.

Hieraus ergibt sich die Chance die Flache ,Hofacker IlI* zwischen dem bestehenden Orts-
rand im Norden, Wohngebiet im Osten und dem Friedhof im Siidwesten einer Nachnutzung
zuzufiihren und eine weitere Entwicklung des Ortsteil zu ermdglichen. Die ersten Planungen
hierzu wurden jiingst aufgenommen und detailliertere Aussagen erfolgen im weiteren Zeit-
verlauf. Mit der vorliegenden Planung soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen und
das Areal ganzlich als gemischte Bauflache im Flachennutzungsplan neu ausweisen wer-
den.

K.2 Planerische Vorgaben

K.2.1 Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan
,Heilbronn-Franken 2020 am Siedlungsrand von Mittelfischach dargestellt. Das Plangebiet
befindet sich randlich in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung.

Beurteilung

In dem geplanten Geltungsbereich befinden sich keine 6ffentlichen Erholungseinrichtungen
oder Wegeverbindungen. Eine Beeintrachtigung der Erholungsfunktion erfolgt aufgrund der
bisherigen Nutzung der privaten Flache, Giberwiegend als Pferdeweide, nicht.

K.2.2 Bauleitplanung

Landschaftsplan

Es liegt ein Landschaftsplan der Planungsgruppe Umwelt von 2004 vor. Die Flache befindet
sich am gewachsenen Ortsrand. Die Flache selbst ist teils als Griinflache sowie teils als
Weilflache am Ortsrand im Landschaftsplan enthalten.
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Bild 34: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
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K.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt

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

gelschutzgebiete

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit

nie aufRerhalb FFH-Gebieten

Landschaftsschutzgebiete, Natur- o keine Betroffenheit

schutzgebiete, Naturdenkmale

Geschiitzte Biotope o geschutzter, hochwertiger Streuobstbestand vorhanden (wird im weite-
ren Verfahren ergédnzt.)

Geschlitzte Tiere und Pflanzen e Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist die Er-
fordernis fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu pri-
fen um Beeintrachtigungen auf geschiitzte Arten sowie Verbotstatbe-
stdnde gem. BNatSchG zu vermeiden.

e Streuobstbestand mit Hohlungen bieten Habitatsstrukturen fir Fleder-
mause (wird im weiteren Verfahren ergdnzt)

Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit

Denkmalschutz e nordlich angrenzend: Priffall Listen-Nr. 3M - MITTO03M ,Mittelalterli-
cher und frihneuzeitlicher Ortsbereich Mittelfischach*

¢ keine Betroffenheit erkennbar, jedoch wird auf § 20 DSchG verwiesen

Immissionsschutz « keine Betroffenheit

Landwirtschaft ¢ keine Einstufung verfigbar

Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit

Altlasten ¢ keine Betroffenheit

Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu berilicksichtigen

Tabelle 44: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache K, Obersontheim)
K.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
K.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch « keine offentliche Freizeiteinrichtungen ¢ Ortsbild verandert sich

oder Nutzungen zur Erholung erkennbar
Flache zwischen Ortsrand und Friedhof

e geringe Bedeutung fiir das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

mit Gehdlzen (Streuobstbestand) teil-
weise bewachsene Flache, Freiflache als
Pferdeweide genutzt

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) ist die Erfordernis fiir
eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) zu prufen. Nach erster Ein-
schatzung bilden Baumhdhlungen Habi-
tatsstrukturen fir Flederméause.

e Verlust von Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen

¢ mittlere Bedeutung flr das Schutzgut
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Boden e Ton im Wechsel mit Lehm tber Ton ¢ Versiegelungen mit Funktionsverlust des

e Pararendzina und Pelosol-Pararendzina Schutzgutes

auf Gipskeuper ¢ Minderung der Bodenfunktionen in ver-
dichteten Bereichen

Grabfeld-Formation (Gipskeuper)

Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering bis mittel

Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe
hoch

nattirliche Bodenfruchtbarkeit mittel

Flache ¢ keine besondere 6kologische Vernet- o (Wird im weiteren Verfahren ergénzt)
zungsstruktur der Flache durch umlie-
gende Bebauung und kultivierte Griinan-
lagen (Friedhof) vorhanden
¢ landwirtschaftlich wenig geeignet zwi-
schen Siedlungsbereichen
Wasser o Gipskeuper mit geringer Durchlassigkeit ¢ Verringerung der Grundwasserbildung
und maRiger Ergiebigkeit durch Versiegelung und Verdichtung
¢ kein Oberflachengewasser vorhanden
Klima und Luft o Freie Weideflache mit potentieller Kaltluf- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
tentstehung, Kaltluftbahn jedoch Richtung chen
Friedhof und nicht siedlungsrelevant
Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene e SchlieBung der Siedlungsliicke am Orts-
e angrenzende Bebauung mit Wohn- und rand
Nutzgebauden ¢ Veranderung des Orts- und Landschafts-
¢ privat genutzte Flache mit Pferdeweide bildes
und Streuobstbestand
Kultur- und sons- | e Priffall nordéstlich des Plangebiets e bei Funden gelten die Vorgaben des
tige Sachguter DSchG

¢ nicht betroffen

Tabelle 45: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache K, Obersontheim)

K.4.2 Beurteilung der Umweltauswirkungen

Durch die Uberplanung des Offenlandes zu einem Mischgebiet wird in kologische und land-
schaftliche Bereiche eingegriffen (maRig artenreich). Dazu kommen die mit der Flachenver-
siegelung verbundenen Funktionsverluste bei Boden, Wasser, Klima und Luft. Somit liegt ein
Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild vor, der gemaR der gesetzlichen Regelung
weitest moglich vermieden bzw. kompensiert werden muss.

K.4.3 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend dem aktuellen Stand der Technik zu-
rickgehalten und gedrosselt abgegeben, so dass mit keinen negativen Auswirkungen auf
die lokale Hochwassersituation zu rechnen ist.

Mit einer erhdhten Brandgefahr auf die Umgebung ist ebenfalls nicht zu rechnen. Im Brand-
fall kénnte im ungunstigsten Fall dennoch verunreinigtes Léschwasser in nachfolgende Ge-
wasser gelangen.

Des Weiteren kdnnen die Bautatigkeiten negative Folgen haben. Hier kdnnen durch gréfiere
Unfalle verunreinigte Stoffe in nachfolgende Gewasser gelangen.
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K.4.4

K.5

K.5.1

K.5.2

K.6

K.7

Vorschlage fur MaBnahmen

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

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

e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage.

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

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine sinnvolle Nachnutzung eines bislang
privat genutzten Anwesens einer innerértlichen Potentialflache in Mittelfischach. Die Flache
ist somit standortgebunden. Eine Alternative zum Plangebiet besteht fiir die Gemeinde
Obersontheim nicht.

Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist die Erfordernis fir eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu prifen.

Ebenso sind weitere Fachgutachten Gegenstand eines nachgelagerten Verfahrens.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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»oolarpark Am Heerberg® in Obersontheim

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Mit der Energiewende ist der Stellenwert einer nachhaltigen und umweltschonenden Strom-
erzeugung durch regenerative Energien in den vergangenen Jahren immer weiter in den ge-
sellschaftlichen Fokus geriickt. Nach § 22 des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungs-
gesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) liegen die Errichtung und der Betrieb von Anla-
gen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien und der dazugehori-
gen Nebenanlagen im Uberragenden o6ffentlichen Interesse und dienen der offentlichen Si-
cherheit. Die Liicke zwischen der voraussichtlich in Zukunft benétigten Strommenge und der
mit der heute installierten Leistung von Anlagen zur Stromerzeugung aus erneuerbaren
Energien erzielbaren Strommenge ist so grol}, dass jede neue Anlage bendtigt wird, um
diese Lucke zu verkleinern. Zusatzlich wird damit ein Beitrag zum Erreichen der Klima-
schutzziele geleistet.

Dem Ausbau der Stromerzeugung durch Photovoltaikanlagen kommt neben dem Ausbau
der Windkraft eine bedeutsame Rolle zur Erreichung der Klimaschutzziele zu. Der Grof3teil
des erforderlichen Zubaus soll dabei durch Photovoltaikanlagen an Gebauden erzeugt wer-
den. Freiflachenanlagen spielen jedoch eine wichtige ergédnzende Rolle. Die photovoltaische
Stromerzeugung erfolgt sehr emissionsarm. Unter Beriicksichtigung des gesamten Lebens-
zyklus (Errichtung, Betrieb, Abbau) fiihrt die Photovoltaiknutzung zu einer Treibhausgasmin-
derung in einer GréRenordnung von rund 685 g CO2-Aquivalent je erzeugter Kilowattstunde
Strom (Erneuerbare Energien in Baden-Wiirttemberg 2021, Stand: Oktober 2022, UM Ba-
den-Wiirttemberg). Zudem tragen erneuerbare Energien zu einer autarken, lokalen Energie-
gewinnung bei, welche heutzutage auch politisch umso dringlicher erscheint.

Der Gemeinderat Obersontheim hat in einem Kriterienkatalog die kommunalen Anforderun-
gen und Ausschlusskriterien formuliert, denen beantragte Freiflachenphotovoltaikanlagen
entsprechen missen. Das Gemeindegebiet soll mit einer maximalen Gesamtflache von 12
Hektar mit Freiflachenphotovoltaikanlagen bebaut werden, dies entspricht einer Gemar-
kungsflache von ca. 0,22 Prozent. Eine Freiflachenphotovoltaikanlage darf maximal 4 Hektar
grof} sein.

Der Gemeinde Obersontheim liegt der Antrag eines Investors vor eine Freiflachen-Photovol-
taikanlage zu errichten. Das Plangebiet liegt norddstlich von Obersontheim in der Nahe des
Gipsbruchs und der Deponie Obersontheim ,Am Heerberg“. Der Gemeinderat hat diesem
Standort grundsatzlich zugestimmt. Der vorliegende Geltungsbereich hat eine GréRRe von ca.
4,2 ha. Die erforderlichen Griinflachen und Ausgleichsflachen sind in dieser Grofke bereits
enthalten.

Bei der geplanten Flache handelt es sich um eine im Au3enbereich liegende Flache fir die
derzeit kein Baurecht besteht. GemaR § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Anlagen zur Wind- und
Wasserenergiegewinnung im Aul3enbereich privilegiert zulassig, jedoch keine Freiflachen-
photovoltaikanlagen. Somit ergibt sich die Notwendigkeit, mittels eines Bebauungsplanes die
notwendige planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung des Vorhabens zu schaffen.

Die Gemeinde Obersontheim mochte dem Vorhabentrager die Realisierung des Vorhabens
ermdglichen und die Flache mit dem vorliegenden Verfahren im Flachennutzungsplan als
Sonderbauflache neu ausweisen. Zudem soll die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens
durch einen parallellaufenden, vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB be-
stimmt werden.
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L.2

L.2.1

L.2.2

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan
,Heilbronn-Franken 2020“ nicht als Bauflache eingetragen. Das Plangebiet befindet sich
randlich in einem Vorbehaltsgebiet fiir Erholung.

Beurteilung

Im geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen. Der angren-
zende Feldweg kann weiter uneingeschrankt genutzt werden. Es ergeben sich durch das
Plangebiet somit keine Einschrankungen fir die Erholungsfunktion des Vorbehaltsgebietes.

Weiterhin liegt der Geltungsbereich in einem nach der Raumnutzungskarte nachrichtlich dar-
gestellten Gebiet mit Bergbauberechtigung nach Bundesberggesetz.

Bauleitplanung

Der Landschaftsplan ,Oberes Biihlertal* stammt von der ,Arbeitsgruppe Wahl, Landau, Gei-
ger®. Er wurde im Jahr 2004 erstellt.

Im stadtebaulichen Kartenblatt ist der betreffende Bereich als landwirtschaftliche Flache ein-
getragen. Im Mittelteil der Flache, von West nach Ost verlaufend, ist eine Wiesenflache ver-
zeichnet. Im Kartenblatt Landwirtschaft und Pflege wird diesen Bereichen ein hoherer
Pflege- und Erhaltungsaufwand zugeordnet. Westlich, von Norden nach Suiden, fliel3t der
Birkelbach. Dieser Bereich wird in der 6kologischen Gesamtbewertung fur den Arten- und
Biotopschutz von eingeschrankter Bedeutung und in seiner Entwicklung von Bedeutung ein-
gestuft. Des Weiteren sind im Randbereich Biotope markiert.
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Bild 39: Landschaftsplan ,,Oberes Buhlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000
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L.3 Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften

Betroffenheit direkt/indirekt

gelschutzgebiete

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo-

keine Betroffenheit

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli-
nie auf3erhalb FFH-Gebieten

keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope

Folgende Biotope werden vom Plangebiet tangiert:

,Nasswiesen (...)* (Nr. 169251271128), ,Feuchte Magerwiesen (...)*
(Nr. 369251270427), ,Feuchte Magerwiese (...)" (Nr. 369251270428),
,Erlen-Feldgehdlze (...)* (Nr. 169251270287) sowie ,Waldsimsen-
Sumpf am Birkelbachoberlauf NO Obersontheim“ (Nr 169251270286)

Aufwertung des Plangebiets durch Umwandlung von Acker in eine ma-
geren Wiesenflache ist fiir Biotope positiv zu bewerten. Bei Betroffen-
heit sind ggf. MaRnahmen festzusetzen und Biotope zu schiitzen.

Geschiitzte Tiere und

Pflanzen

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) wurde
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) beauftragt. Im Er-
gebnis sind Brutvdgel (v. a. Goldammer) betroffen und Jagdreviere
von Fledermausen. Entsprechend sind MaRnahmen festzusetzen um
Verbotstatbestande zu vermeiden.

Wasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete

keine Betroffenheit

Denkmalschutz

keine Betroffenheit

Immissionsschutz

keine Betroffenheit

Landwirtschaft

Vorbehaltsflur Il (Flachenbilanz 2022)

Vorbehaltspotenzial Il, untergeordnet teilw. Untergrenzpotenzial (Bo-
denpotentialkarte)

Wald, Waldabstandflachen

Waldflachen (Bodenschutzwald) im Umfeld des Plangebiets angren-
zend, entsprechende Abstandsflachen wurden fur das Plangebiet be-
reits berlcksichtigt

Altlasten

keine Betroffenheit

Starkregen

Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu berticksichtigen

Tabelle 46: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache L, Obersontheim)

L.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

L.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung

Schutzgut

Bestandsanalyse

Bewertung bei Umsetzung der Planung

Mensch

¢ keine offentliche Freizeiteinrichtungen ¢ Wegenetz bleibt erhalten

vorhanden oder Nutzungen zur Erholung
erkennbar; angrenzendes Wegenetz kann

¢ Veranderung des Landschaftsbildes

zur Erholung genutzt werden ¢ geringe Bedeutung fur das Schutzgut
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L.4.2

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

Plangebiet besteht aus landwirtschaftlich
genutzten Ackerflachen, welche sich im
Suden fortsetzen. Im Nordosten, Norden
und Westen ist das Plangebiet von Wald
umgeben.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) wurde eine spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP) erstellt.
Im Ergebnis sind Habitate von Brutvégeln
und Fledermause betroffen. Entspre-
chende Mafinahmen sind vorgesehen.

Verlust von Ackerflaichen, Umwandlung in
Wiesenflache stellt Aufwertung dar

(Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.)

Plangebiet umsaumt von Waldflachen

Landschaftliche Vorpragung durch nahe-
liegendes Sondergebiet

Boden e Pararendzina, Pelosol-Pararendzina, o Fixierung der Module mit gerammten
FlieRerden Uber Ton und Mergelsteiner- Stahlstitzen, d. h. minimalinvasive Ein-
satz griff durch Planung

¢ Gipskeuper (Grabfeld-Formation) ¢ unerhebliche Beeintrachtigung auf das
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt Schutzgut
gering bis mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
hoch
¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel

Flache e langliche Flache, einer grofken Lichtung e Beeintrachtigung des Schutzgutes, jedoch
Richtung Siiden, leicht hangabwarts ge- einfacher und riickstandsloser Riickbau
neigt moglich

¢ landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen e Umwandlung und 6kologische Aufwertung
« umliegend befinden sich Waldflachen der Flache in extensives Grinland
Wasser ¢ Gipskeuper und Unterkeuper ¢ Verbesserung der Wasserriickhaltung
« Boden mit geringer bis maRiger Durchlas- durch Grinflachen
sigkeit und maRiger Ergiebigkeit
¢ kein Oberflachengewasser vorhanden

Klima und Luft o Ackerflachen als potentielles Kaltluftent- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
stehungsgebiet, Kaltluftbahnen sind nicht chen
siedlungsrelevant

Landschaft e Hohenloher-Haller-Ebene e begrenzte Fernwirkung, Flache von Su-

den einsehbar
Veranderung des Landschaftsbildes

Kultur- und sons-
tige Sachguter

nicht vorhanden

nicht betroffen

Tabelle 47: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache L, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde kann auf eine Eingriffs- /Ausgleichsbi-
lanzierung bei Freiflachenphotovoltaikanlagen verzichtet werden. Ein Rickbau kann riick-
standslos erfolgen. Die Aufwertung der Flache in eine magere Wiesenflache fihrt zu einer
Aufwertung. Dennoch ergeben sich, Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes, Be-
eintrachtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung und somit ein Eingriff vor. Es missen MafRnahmen zur Ein-
griinung, zum Schutz des Landschaftsbildes und zum Schutz des Naturhaushaltes umge-

setzt werden.
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L.4.3 Auswirkungen von schweren Unfallen und Katastrophen auf die
Schutzgiiter und ihre Wechselwirkungen

Es liegen keine Informationen vor, dass durch die geplante Ausweisung von Freiflachenpho-
tovoltaikanlagen erhebliche Auswirkungen durch Unfalle oder Katastrophen zu erwarten wa-
ren.

L.4.4 Vorschlage fiir MaBnahmen
Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

¢ Bei der Einzaunung ist eine Bodenfreiheit von mindestens 20 cm zu gewabhrleisten.
¢ Anlagedingte Bodenverdichtungen vor Anlage des Griinlandes auflockern.

Die genannten MalRnahmen kdnnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben nach Umsetzung jedoch unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigung. Es sind da-
her MalRnahmen zum Ausgleich notwendig.

AusgleichsmaBnahmen

o M1: Auf Freiflachen unterhalb der Module ist eine artenreiche Magerwiese anzulegen und
extensiv zu bewirtschaften.
o (Weitere MalBnahmen werden im weiteren Verfahren ergdnzt.)

Bei einer Umsetzung aller aufgefihrten MalRnahmen werden die durch die Planung zugelas-
senen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsreg-
lung kompensiert.

MaBnahmen gemaR Biotopschutz

Fir die, an das Plangebiet angrenzenden geschiitzten Biotope werden fir die Bauzeit geeig-
nete SchutzmalRnahmen festgesetzt. Weiterhin werden die Biotope im Zuge der Planung
durch die Ausweisung von privaten Griinflaichen geschdtzt.

L.5 Planungsvarianten

L.5.1 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.

L.5.2 Prognose fur weitere Alternativen

Die Flache wurde gezielt in das Verfahren eingebracht. Der Gemeinderat Obersontheim hat
sich fur diese Flache entschieden. Das Vorhaben wurde seitens der Gemeinde Ober-
sontheim geprift und zur Umsetzung ausgewahlt, da das Vorhaben die kommunalen Vorga-
ben zum Ausbau von Freiflachenphotovoltaikanlagen erfiillt. Hinsichtlich der Umweltauswir-
kungen ist nicht mit groReren Eingriffen zu rechnen, als bei anderen Plangebieten.
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L.6 Fachgutachten

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) wurde eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Im Ergebnis sind Habitate von Brutvégeln und Fle-
dermause betroffen. Entsprechende Malinahmen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung (Bebauungsplan) bereits vorgesehen. Weitere Fachgutachten sind ggf. Gegenstand
des nachgelagerten Verfahrens.

L.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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M »oo0larpark RoRbach“ in Hausen
M.1 Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Mit der Energiewende ist der Stellenwert einer nachhaltigen und umweltschonenden Strom-
erzeugung durch regenerative Energien in den vergangenen Jahren immer weiter in den ge-
sellschaftlichen Fokus geriickt. Nach § 22 des Klimaschutz- und Klimawandelanpassungs-
gesetzes Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) liegen die Errichtung und der Betrieb von Anla-
gen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien und der dazugehori-
gen Nebenanlagen im Uberragenden o6ffentlichen Interesse und dienen der offentlichen Si-
cherheit. Die Liicke zwischen der voraussichtlich in Zukunft benétigten Strommenge und der
mit der heute installierten Leistung von Anlagen zur Stromerzeugung aus erneuerbaren
Energien erzielbaren Strommenge ist so grol3, dass jede neue Anlage bendtigt wird, um
diese Lucke zu verkleinern. Zusatzlich wird damit ein Beitrag zum Erreichen der Klima-
schutzziele geleistet.

Dem Ausbau der Stromerzeugung durch Photovoltaikanlagen kommt neben dem Ausbau
der Windkraft eine bedeutsame Rolle zur Erreichung der Klimaschutzziele zu. Der Grof3teil
des erforderlichen Zubaus soll dabei durch Photovoltaikanlagen an Gebauden erzeugt wer-
den. Freiflachenanlagen spielen jedoch eine wichtige ergédnzende Rolle. Die photovoltaische
Stromerzeugung erfolgt sehr emissionsarm. Unter Beriicksichtigung des gesamten Lebens-
zyklus (Errichtung, Betrieb, Abbau) fiihrt die Photovoltaiknutzung zu einer Treibhausgasmin-
derung in einer GréRenordnung von rund 685 g CO2-Aquivalent je erzeugter Kilowattstunde
Strom (Erneuerbare Energien in Baden-Wiirttemberg 2021, Stand: Oktober 2022, UM Ba-
den-Wiirttemberg). Zudem tragen erneuerbare Energien zu einer autarken, lokalen Energie-
gewinnung bei, welche heutzutage auch politisch umso dringlicher erscheint.

Der Gemeinderat Obersontheim hat in einem Kriterienkatalog die kommunalen Anforderun-
gen und Ausschlusskriterien formuliert, denen beantragte Freiflachenphotovoltaikanlagen
entsprechen missen. Das Gemeindegebiet soll mit einer maximalen Gesamtflache von 12
Hektar mit Freiflachenphotovoltaikanlagen bebaut werden, dies entspricht einer Gemar-
kungsflache von ca. 0,22 Prozent. Eine Freiflachenphotovoltaikanlage darf maximal 4 Hektar
grof} sein.

Der Gemeinde Obersontheim liegt der Antrag eines Investors vor eine Freiflachen-Photovol-
taikanlage zu errichten. Das Plangebiet befindet sich nordwestlich von Hausen. Der Gemein-
derat hat diesem Standort grundsatzlich zugestimmt. Der vorliegende Geltungsbereich hat
eine GrolRe von ca. 3,3 ha. Die erforderlichen Grunflachen und Ausgleichsflachen sind in
dieser GroRe bereits enthalten.

Bei der geplanten Flache handelt es sich um eine im Au3enbereich liegende Flache fir die
derzeit kein Baurecht besteht. GemaR § 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Anlagen zur Wind- und
Wasserenergiegewinnung im Aul3enbereich privilegiert zulassig, jedoch keine Freiflachen-
photovoltaikanlagen. Somit ergibt sich die Notwendigkeit, mittels eines Bebauungsplanes die
notwendige planungsrechtliche Grundlage zur Realisierung des Vorhabens zu schaffen.

Die Gemeinde Obersontheim méchte dem Vorhabentrager die Realisierung des Vorhabens
ermdglichen und die Flache mit dem vorliegenden Verfahren im Flachennutzungsplan als
Sonderbauflache neu ausweisen. Zudem soll die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens
durch einen parallellaufenden, vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB be-
stimmt werden.
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M.2

M.2.1

M.2.2

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Regionalplan

Der Geltungsbereich der geplanten Flache ist in der Raumnutzungskarte zum Regionalplan
»Heilbronn-Franken 2020“ nicht als Bauflache eingetragen. Das Plangebiet befindet sich in
einem Vorbehaltsgebiet fir Erholung.

Beurteilung

Im geplanten Geltungsbereich befinden sich keine Erholungseinrichtungen oder von angren-
zenden Wegeverbindungen. Die Flache wird im Norden vom Oberlauf des Ro3bachs sowie
Waldflachen im Westen umsaumt. Es ergeben sich durch das Plangebiet somit keine Ein-
schrankungen fir die Erholungsfunktion des Vorbehaltsgebietes.

Bauleitplanung

Der Landschaftsplan ,Oberes Biihlertal® stammt von der ,Arbeitsgruppe Wahl, Landau, Gei-
ger®. Er wurde im Jahr 2004 erstellt.

Im stadtebaulichen Kartenblatt ist der betreffende Bereich als landwirtschaftliche Flache ein-
getragen. Von Nordwesten bis Siidwesten ist die Flache von Waldflachen umgeben. (Wird
im weiteren Verfahren ergédnzt.)
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Bild 40: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
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1:20.000

Ausschnitt Obersontheim

Heilbronn-Franken 2020,

”

Bild 41: Regionalplan

Bild 42: Landschaftsplan ,,Oberes Buhlertal“, Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000
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Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzvorschriften

Betroffenheit direkt/indirekt

Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo-
gelschutzgebiete

o keine Betroffenheit

Lebensraumtypen nach FFH-Richtli-
nie auf3erhalb FFH-Gebieten

keine Betroffenheit

Landschaftsschutzgebiete, Natur-
schutzgebiete, Naturdenkmale

keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope

randlich vorhandene Biotope (u. a. Streuobstbestand) bleiben beste-
hen, daher ist keine Betroffenheit erkennbar

Geschiitzte Tiere und Pflanzen

¢ Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist das Er-
fordernis fiir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu pri-
fen.

Wasserschutzgebiete

keine Betroffenheit

Uberschwemmungsgebiete

das Plangebiet befindet sich in der Nahe zum Oberlauf des Ross-
bachs, keine Betroffenheit erkennbar

Denkmalschutz

o keine Betroffenheit

Immissionsschutz

o keine Betroffenheit

Landwirtschaft

o Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe | (Bodenpotenzialkarte)

Wald, Waldabstandflachen

¢ angrenzende Waldflachen bzw. Abstandsflachen zum Plangebiet wur-
den bereits beriicksichtigt

Altlasten

o keine Betroffenheit

Starkregen

o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen

Tabelle 48: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache M, Obersontheim)

M.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

M.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch ¢ keine offentliche Freizeiteinrichtungen ¢ umliegendes Wegenetz bleibt erhalten

vorhanden oder Nutzungen zur Erholung
erkennbar

¢ Veranderung des Landschaftsbildes
e geringe Bedeutung fiir das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

Plangebiet besteht aus landwirtschaftlich
genutzter Ackerflache, welche von Wie-
senflachen sowie Streuobst im Westen
begrenzt ist. Im Norden/Nordwesten
Waldflachen angrenzend

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplan) ist das Erfordernis fur
eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) zu prifen.

o Verlust der Ackerflache, Umwandlung in
magere Wiesenflache stellt Aufwertung
dar

o (Wird im weiteren Verfahren ergédnzt.)

Boden

Pelosol-Parabraunerde und Pseudogley-
Parabraunerde aus FlieRerden

Ton im Wechsel mit Lehm (iber Ton

Gipskeuper (Grabfeld-Formation)

Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
mittel

¢ Fixierung der Module mit gerammten
Stahlstiitzen, d. h. minimalinvasive Ein-
griff durch Planung

¢ unerhebliche Beeintrachtigung auf das
Schutzgut
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M.4.2

M.4.3

Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
hoch
¢ natiirliche Bodenfruchtbarkeit mittel
Flache e langliche Flache, einer halbférmigen e Beeintrachtigung des Schutzgutes, jedoch
Waldrandlichtung Richtung Westen einfacher und riickstandsloser Riickbau
¢ landwirtschaftlich genutzte Ackerflache moglich
« angrenzend befinden sich Wiesen- und ¢ Umwandlung und Skologische Aufwertung
Waldfiachen der Flache in extensives Grinland
Wasser ¢ Gipskeuper und Unterkeuper » Wiesenflachen verbessern die Wasser-
« Boden mit geringer Durchlassigkeit und riickhaltung
maRiger Ergiebigkeit
¢ Oberlaufe des Rossbachs im Umfeld als
Oberflachenwasser vorhanden
Klima und Luft o Ackerflachen als potentielles Kaltluftent- o Warmebelastung durch versiegelte Fla-
stehungsgebiet, Kaltluftbahnen sind nicht chen
siedlungsrelevant
Landschaft ¢ Hohenloher-Haller-Ebene e Veranderung des Landschaftsbildes
o (Wird im weiteren Verfahren ergédnzt.)
Kultur- und sons- | e nicht vorhanden e nicht betroffen
tige Sachguter

Tabelle 49: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache M, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde kann auf eine Eingriffs- /Ausgleichsbi-
lanzierung bei Freiflachenphotovoltaikanlagen verzichtet werden. Ein Rickbau kann riick-
standslos erfolgen. Die Aufwertung der Flache in eine magere Wiesenflache fihrt zu einer
Aufwertung. Dennoch ergeben sich, Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes, Be-
eintrachtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Insgesamt betrachtet liegt
eine erhebliche Beeintrachtigung und somit ein Eingriff vor. Es missen MalRnahmen zur Ein-
griinung, zum Schutz des Landschaftsbildes und zum Schutz des Naturhaushaltes umge-
setzt werden.

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

Es liegen keine Informationen vor, dass durch die geplante Ausweisung von Freiflachenpho-
tovoltaikanlagen erhebliche Auswirkungen durch Unfalle oder Katastrophen zu erwarten wa-
ren.
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M.4.4 Vorschlage fiir MaBnahmen

o (Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

M.5 Planungsvarianten

M.5.1 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.

M.5.2 Prognose fur weitere Alternativen

Die Flache wurde gezielt in das Verfahren eingebracht. Der Gemeinderat Obersontheim hat
sich fur diese Flache entschieden. Das Vorhaben wurde seitens der Gemeinde Ober-
sontheim gepriift und zur Umsetzung ausgewahlt, da das Vorhaben die kommunalen Vorga-
ben zum Ausbau von Freiflachenphotovoltaikanlagen erfiillt. Hinsichtlich der Umweltauswir-
kungen ist nicht mit groReren Eingriffen zu rechnen, als bei anderen Plangebieten.

M.6 Fachgutachten
Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist das Erfordernis fiir eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu priifen. Auch weitere Fachgutachten sind Ge-
genstand des nachgelagerten Verfahrens.

M.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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»oondergebiet Feuerwehr-Bauhof“ in Obersontheim

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die Gemeinde Obersontheim hatte sich im Rahmen einer Alternativenpriifung Gedanken
Uber eine mogliche Neuansiedlung von Feuerwehrmagazin und Bauhof an einem gemeinsa-
men Standort gemacht. Letztlich hat sich der Gemeinderat fur eine Flache in den Stockwie-
sen zur Neuaufnahme fiir das Bauvorhaben entschieden.

Das Feuerwehrmagazin befindet sich derzeit am siidwestlichen Ortsrand von Obersontheim,
in der Irene-Kéarcher-StralRe 3. Die Feuerwehr benétigt dringend eine Erweiterung, die am
vorhandenen Standort nur unter allergrof3ten Schwierigkeiten im Gewasserrandstreifen des
SchlieRbaches, welcher im Siiden und Osten die Flache der Feuerwehr begrenzt, zu reali-
sieren ware. Fir das Ein- und Ausriicken im Einsatzfall bestehen schwierige querende Ver-
kehrsbeziehungen im Kurvenbereich der Irene-Karcher-Stralle und dem vorhandenen Geh-
weg. Aullerdem stehen am jetzigen Standort nicht ausreichend Stellplatze fir die Einsatz-
krafte zur Verfuigung.

Auch der bisherige Bauhof soll mittelfristig an dem bisherigen Standort (Steinachweg 15)
aufgegeben werden. Als Griinde sind hierflir die derzeitig unbefriedigende Gebaudestruktur
und Erschlielungssituation zu nennen. Die Anlieferung von Speditionen ist nur schwierig
moglich, teilweise mussten Anlieferungen auch an anderer Stelle erfolgen und das Spediti-
onsgut umgeladen werden. Die Betriebsablaufe sind aufgrund der Gegebenheit insgesamt
nicht optimal. Auch die energetische Situation des gesamten Bauhofes bedarf einer zu-
kunftsgerechten Sanierung. Der Bauhof verflgt derzeit Uber keine schwarz-weifl3 Trennung,
keine ausreichenden Sanitareinrichtungen (fehlende Duschen und Waschraume) und keine
Méglichkeiten der Geschlechtertrennung. Durch seine Lage in der Nahe zu bestehender
Wohnbebauung und der geplanten Neuausweisung des Wohngebietes ,Rétberg I ergibt
sich auch eine Larmthematik insbesondere bei nachtlichen Einsatzzeiten z. B. auch im Win-
terdienst. Nach Umzug des Bauhofs soll am alten Bauhof-Standort eine Kita fir das ge-
plante Neubaugebiet ,Rétberg I“ entstehen.

Mit einer Neuansiedlung von Feuerwehr und Bauhof an einem gemeinsamen Standort kon-
nen neben der moglichen Realisierung der erforderlichen baulichen Anlagen, umfangreiche
Synergieeffekte erzielt werden. Da beide Einrichtungen ahnliche Bedarfe an technischen
Einrichtungen haben, kdnnten diese gemeinsam genutzt werden und missten somit nur ein-
mal finanziert und dauerhaft gewartet und unterhalten werden. Somit kénnen bisher dop-
pelte Kostenpositionen vermieden werden. Als Beispiel sei hier nur exemplarisch z. B.
Waschplatze fiir Fahrzeuge mit dem erforderlichen Olabscheider fiir die Reinigung des Was-
sers zu nennen. Sowohl die Feuerwehrfahrzeuge mussen nach einem Einsatz abgespritzt
werden, als auch die Bauhoffahrzeuge z. B. fiir die Reinigung von Streusalz im Winterein-
satz.

Daruber hinaus benétigt die Gemeinde fiir anstehende Zukunftsaufgaben Raumlichkeiten
und Flachen. Dies sind u. a. Raumlichkeiten fiir einen Krisenstab und Kriseninterventions-
team, fir Ereignisse in der Gemeinde die diesen Einsatz erfordern. Dies waren optimal an
einem gemeinsamen Standort von Feuerwehr und Bauhof verortet. Fir eine grobe Einschéat-
zung des Flachenbedarfes wurde von der Gemeinde angenommen, dass das Feuerwehrma-
gazin eine Halle mit sechs Garagen plus Waschhalle benétigt. Die Waschhalle kénnte so-
wohl von Feuerwehr als auch vom Bauhof genutzt werden. Hinzu kommen noch Raumlich-
keiten fir Einsatzleitung, Personal, Verwaltung und Werkstatt. Nach Einschatzung ist fur den
Bauhof ebenso eine Garagenhalle mit 6 Toren sowie weiteren Betriebsraumlichkeiten und
Stellplatzen erforderlich.
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N.2 Planerische Vorgaben

N.2.1 Regionalplanung

In der aktuellen Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist der
Geltungsbereich der geplanten Flache als Weil¥flache dargestellt. Im Zuge der vorliegenden
Planung werden raumordnerische Belange somit nicht betroffen.

N.2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ,Oberes Biihlertal® stammt von der ,Arbeitsgruppe Wahl, Landau, Gei-
ger®. Er wurde im Jahr 2004 erstellt.

Im stadtebaulichen Kartenblatt ist die Flache als Alternative fiir eine ,Umwandlung in Ge-
werbe / Infrastruktur” fiir den betreffenden Bereich ebenso angegeben wie die ,Grenze der
mittelfristigen und langfristigen Siedlungsentwicklung®. (Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)
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Bild 43: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
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Bild 44: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
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Bild 45: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



GEMEINDE OBERSONTHEIM ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG*

135

N.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit
nie aufRerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- e Naturdenkmal ,1 Sommerlinde am Strallenkreuz Schw.Hall-Ellwan-
schutzgebiete, Naturdenkmale gen“ (Schutzgebiets-Nr. 81270630004)
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschlitzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge des parallel aufgestellten Bebauungsplanes wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt. Fledermause
oder Vogel sind nicht betroffen.
¢ Vorkommen weiterer geschutzter Lebewesen konnte ausgeschlossen
werden.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz ¢ keine Betroffenheit
Immissionsschutz o keine Betroffenheit
Wald, Waldabstandflachen ¢ Wald im Sidwesten, Waldabstandsflachen sind in einem nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe I+1l (Bodenpotenzialkarte)
Altlasten ¢ keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu berilicksichtigen
Tabelle 50: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache N, Obersontheim)
N.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
N.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch ¢ keine Anlagen zur Erholung etc. vorhan- ¢ bestehende Wegeverbindungen sind in

den

den nachfolgenden Planungen zu beriick-
sichtigen

Siedlung wird erweitert, Ortsbild verandert
sich

geringe Auswirkungen auf das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische

o Flache mit vereinzelten Geholzstrukturen
und landwirtschaftlicher Nutzung (Wie-

Flachen gehen als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen verloren

o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt
gering bis mittel

o Filter- und Pufferfunktion fiir Schadstoffe
mittel bis hoch

¢ natlirliche Bodenfruchtbarkeit mittel

Vielfait sen) ¢ entsprechende MafRnahmen sind fur die
¢ nach Relevanzeinschéatzung ist eine spe- Flache festzusetzen und durchzufiihren
zielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) . .
erforderlich (Offenlandbruter nicht auszu- * mitllere Auswirkungen auf das Schutzgut
schlielen).
Boden e Ton im Wechsel mit Lehm tber Ton e Funktionsverluste durch Versiegelung

mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
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Flache ¢ Flache am westlichen Gewerbegebiets- e Siedlung wird erweitert, bebaute und ver-
schwerpunkt am Kreuz der Landesstra- siegelte Flachen nehmen zu
Ren o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
¢ Flache groRtenteils intensiv bewirtschaftet
(Wiesenflache)
e Flachen im Siiden sind weiterhin landwirt-
schaftlich nutzbar
Wasser ¢ Gipskeuper als Grundwasserleiter mit ei- e Versiegelung verursacht oberflachigen
ner mafRigen Durchlassigkeit Wasserabfluss, Boden nimmt weniger
« Bstlich verlauft Bachlauf Wasser auf
o Auswirkungen auf das Schutzgut mittel
Klima und Luft e kein siedlungsrelevantes Kaltluftentste- ¢ Versiegelung wirkt klimabelastend
hungsgebiet, Kaltluft fliet nicht ab
Landschaft ¢ Landschaftsbild ist von gréReren Acker- ¢ Ortsbild andert sich
und Wiesenschlagen o AusgleichsmafRnahmen werten Land-
¢ Flache groRtenteils intensiv bewirtschaftet schaftsbild auf
¢ Flache von Landesstraf3en gut einsehbar o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht vorhanden
tige Sachguter

Tabelle 51: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache N, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Es ist mit MaRnahmen zur Vermeidung und zur

Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu rechnen.

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-

¢ Geeignete MalRnahmen zum Artenschutz: Bauzeitenregelungen
¢ Entsprechende MalRnahmen zur Eingriinung und zum Eingriffsausgleich
e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage

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. Jedoch wére eine fortbestehende Nutzbarkeit durch ausbleibende Entwicklungsmdg-

N.4.2
N.4.3 Vorschlage fiir MaBnahmen
den- und Dachflachen
N.5 Planungsvarianten
N.5.1
lichkeiten stark beeintrachtigt.
N.5.2

Prognose fur weitere Alternativen

FlachenmaRige Alternativen wurde bereits im Vorfeld geprift. Zunachst war fir das Plange-
biet ein bestméglich geeigneter Standort entscheidend. Dabei wurden von der Gemeinde

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG




GEMEINDE OBERSONTHEIM ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 137

Obersontheim zwei mdgliche Standorte (vgl. Ubersichtsplan) untersucht, welche sich beide
zentral an den Landesstraften L 1060 bzw. L 1066 befinden.
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Bild 46: Ubersichtsplan zur Alternativenpriifung in Obersontheim in 1:15.000

N.6

Zwar waren beide Standorte prinzipiell gut geeignet. Allerdings wurden die Zufahrtmdglich-
keiten am ersten Standort (Stockwiesen) besser bewertet. Somit hatte sich der Gemeinderat
letztlich fiir den vorliegenden Standort ausgesprochen.

Bei der konkreteren Abgrenzung im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sind die sensib-
leren Randbereiche auf der iberwiegend aus Wiesen bestehenden Flache zu beachten.
Fachgutachten

Nach der ersten Relevanzeinschatzung ist eine speziellen artenschutzrechtlichen Untersu-
chung (saP) im Zuge einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) durchzufiihren.
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Aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung etwa sind Ofenlandbriiter nicht auszuschlie-
Ren.
N.7 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

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

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG



GEMEINDE OBERSONTHEIM ZUM FNP ,,OBERES BUHLERTAL, 7. ANDERUNG* 139

0.2
0.21

»Birngrundle II“ in Obersontheim

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Die landlich gepragte Gemeinde Obersontheim ist im Hauptort durch grof3e gewerbliche FIa-
chen entlang der LandesstralRen 1060 und 1066. Die Entwicklung der bestehenden Flachen
erfolgte in den vergangenen Jahrzehnten sukzessiv nach Bedarf. Die bestehenden grol¥fla-
chigen Bereiche flr gewerbliche Entwicklungen sind nun in der Gemeinde nahezu aufge-
braucht. Demgegenuber ist jedoch weiterhin ein entsprechender Bedarf an Gewerbeflachen
vorhanden, insbesondere die letzten Neuausweisungen vorwiegend nur fir ansassige Be-
triebsstandorte stattfanden.

Die Gemeinde hat sich entschieden das Gewerbegebiet westlich vom Hauptort weiter nach
Westen und somit jenseits der Landesstralle 1060 zu entwickeln. Die Standortwahl Iasst
sich entsprechend begriinden: Die geplante Neuaufnahme befindet sich angrenzend an be-
reits bestehende Gewerbeflachen, womit bestehende Strukturen gestarkt und ausgebaut
werden, und dadurch ist kein neuer Standort erforderlich. Des Weiteren wurden schon in der
Vergangenheit diesbeziiglich Uberlegungen angestellt, wie sich die gewerbliche Entwicklung
in Obersontheim zukinftig darstellen kann. In diesem Rahmen soll die Flache aus dem Re-
gionalplan, der als geplanter Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsein-
richtungen dargestellt ist, als Bauflache in den Flachennutzungsplan neu aufgenommen wer-
den (siehe Kapitel O.2.1 Regionalplanung).

Aufgrund der anhaltenden Bauplatznachfrage in Obersontheim und entsprechend der lang-
fristigen Planungsabsicht der vorliegenden Planung soll nun die Voraussetzung fir die wei-
tere Gewerbegebietsentwicklung im Birngriindle geschaffen werden. Insbesondere nachdem
bereits mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Birngriindle®, welcher am 04.07.2019 in
Kraft getreten ist, der erste Abschnitt und die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir die
Entwicklung einer neuen Gewerbegebietsflache nordlich der LandesstralRe 1066 geschaffen
wurde. Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Birngriindle, 2. Anderung®, welcher am
29.06.2023 in Kraft getreten ist, wurden die bisher maximal zuldssigen Gebaudehdhen redu-
ziert und die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen. Das Gewerbegebiet ist
derzeit in der Umsetzung und nahezu alle Flachen veraulert.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

In der aktuellen Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020 ist der
Geltungsbereich der geplanten Flache bereits als geplante Siedlungsflache fir Industrie und
Gewerbe und als Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtung darge-
stellt. Somit handelt es sich bei der vorliegenden Planung um die Umsetzung eines Zieles
der Raumordnung.

Randlich befindet sich die Flache zudem in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Roh-
stoffen gem. Plansatz 3.5.2.

Bewertung

Die vorgesehene randliche Uberplanung des ausgewiesenen Rohstoffsicherungsgebiets
wurde im Vorfeld beim zustandigen Landesamt als nicht besonders kritisch eingeschatzt. Je-
doch sollte von weiteren Uberplanungen in das Gebiet nach Westen im Sinne der Rohstoff-
sicherung abgesehen werden. Aufgrund des Gipssteins wurde ausdriicklich auf Erkundun-
gen des Untergrunds vor einer Erschlieung hingewiesen.
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0.2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ,Oberes Biihlertal® stammt von der ,Arbeitsgruppe Wahl, Landau, Gei-
ger®. Er wurde im Jahr 2004 erstellt.

Im stadtebaulichen Kartenblatt ist die ,geplante und absehbare Umwandlung in Gewerbe /
Infrastruktur” fir den betreffenden Bereich ebenso angegeben wie die ,,Grenze der mittelfris-
tigen und langfristigen Siedlungsentwicklung“. Des Weiteren sind ein Naturdenkmal und
mehrere Biotope eingezeichnet. Als Konflikt ist fiir den Bereich ein ,erheblicher Eingriff in
das Landschaftsgefiige eingetragen (Stérung des Verbundes der offenen Flachen zwischen
der L 1060 und dem Waldgurtel im Westen). Im Kartenblatt Landwirtschaft und Pflege wird
der Bereich einem geringen sowie mittleren Pflege- und Erhaltungsaufwand zugeordnet.
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Bild 48: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
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0.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- o keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit
nie aulRerhalb FFH-Gebieten
Landschaftsschutzgebiete, Natur- e Naturdenkmal ,1 Sommerlinde am Straflenkreuz Schw.Hall-Ellwan-
schutzgebiete, Naturdenkmale gen“ (Schutzgebiets-Nr. 81270630004)
Geschltzte Biotope e keine Betroffenheit
Geschltzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge des parallel aufgestellten Bebauungsplanes wurde eine spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt. Fledermause
oder Vogel sind nicht betroffen.
o Vorkommen weiterer geschutzter Lebewesen konnte ausgeschlossen
werden.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete o keine Betroffenheit
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz e keine Betroffenheit
Wald, Waldabstandflachen ¢ Wald im Stdwesten, Waldabstandsflachen sind in einem nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahren zu beriicksichtigen
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe I+1l (Bodenpotenzialkarte)
Altlasten  keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu beriicksichtigen
Tabelle 52: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache O, Obersontheim)
0.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
0.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch e ausgebauter Feldweg als Ful3- und Rad- * bestehende Wegeverbindungen sind in

wegeverbindung zwischen Obersontheim,
Mittelfischach und Hausen

weitere Anlagen zur Erholung etc. befin-
den sich nicht auf der Flache

den nachfolgenden Planungen zu beriick-
sichtigen

Siedlung wird erweitert, Ortsbild verandert
sich

geringe Auswirkungen auf das Schutzgut

Pflanzen, Tiere
und biologische
Vielfalt

randlich strukturierende Einzelbdume, im
Norden ein Naturdenkmal mit weiteren
Geholzen, Wald im Stidwesten

Bachlauf im Norden
landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache

MaRnahmen fir geschutzte Arten (Feld-
lerche) sind Gegenstand der verbindli-
chen Bauleitplanung

Flachen gehen als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen verloren

mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
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Boden e Ton im Wechsel mit Lehm tber Ton ¢ Funktionsverluste durch Versiegelung
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
gering bis mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
mittel bis hoch
Flache e Flache am westlichen Siedlungsrand o Siedlung wird erweitert, bebaute und ver-
nordwestlich der Landesstrallen siegelte Flachen nehmen zu
o Wirtschaftsgebaude auf der Flache o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
¢ Flache groRtenteils intensiv bewirtschaftet
(Wiesen- und Ackerflachen)
e Flachen im Norden und Siiden sind wei-
terhin landwirtschaftlich nutzbar, im Sid-
westen grenzt Wald an
Wasser o Gipskeuper als Grundwasserleiter mit ei- ¢ Versiegelung verursacht oberflachigen
ner mafRigen Durchlassigkeit Wasserabfluss, Boden nimmt weniger
« Bachlauf im Norden Wasser auf
o Auswirkungen auf das Schutzgut mittel
Klima und Luft ¢ kein siedlungsrelevantes Kaltluftentste- ¢ Versiegelung wirkt klimabelastend
hungsgebiet, Kaltluft fliet nicht ab
Landschaft ¢ Landschaftsbild ist von gréReren Acker- ¢ Ortsbild andert sich
und Wiesenschlagen o AusgleichsmafRnahmen werten Land-
¢ Flache groRtenteils intensiv bewirtschaftet schaftsbild auf
o Flache von Landesstraf3en gut einsehbar o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht vorhanden
tige Sachguter

Tabelle 53: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache O, Obersontheim)

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Es ist mit MaRnahmen zur Vermeidung und zur

Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu rechnen.

¢ Verringerung der Fernwirkung durch Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassa-

¢ Geeignete MalRnahmen zum Artenschutz: Bauzeitenregelungen
¢ Entsprechende MaRnahmen zur Eingriinung und zum Eingriffsausgleich
e Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage

0.4.2

0.4.3 Vorschlage fur MaBnahmen
den- und Dachflachen

0.5 Planungsvarianten

0.51

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. Jedoch waére eine fortbestehende Nutzbarkeit durch ausbleibende Entwicklungsmog-
lichkeiten stark beeintrachtigt.
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0.5.2 Prognose fiir weitere Alternativen

0.6

0.7

Die Flache schlie3t an bereits bestehende Gewerbeflachen im Osten an, so dass vorhan-
dene Strukturen genutzt und gestarkt werden und kein komplett neuer Gewerbestandort ge-
schaffen wird. Die Flache ist im Regionalplan aufgenommen und dort neben einem Schwer-
punkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen dargestellt. Flachenmaflige
Alternativen wurde bereits bei der Aufstellung des Regionalplanes gepriift.

Dennoch wurden folgende Alternativen im Vorfeld dieses Verfahrens gepriift:

e Eine Erweiterung des bisherigen Gewerbegebietes ,Hacker* nach Norden ist auf-
grund des Wohngebietes ,Gaukler* problematisch.

e Eine Erweiterung des Gewerbegebietes ,Stockacker nach Osten wiirde ebenfalls
eine grof’e Problematik mit der zukiinftigen Wohnbauentwicklung von Obersontheim
schaffen.

Die Abgrenzung entspricht der im Regionalplan ausgewiesenen Flache. Bei der konkreteren
Abgrenzung im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung sind die sensibleren Randbereiche
auf der Uberwiegend aus Acker und Wiesen bestehenden Flache zu beachten.
Fachgutachten

Im Zuge des parallel aufgestellten Bebauungsplanes wurde eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung (saP) durchgefiihrt. Fledermause oder Vgel sind nicht betroffen. Das Vorkom-
men weiterer geschitzter Lebewesen konnte ausgeschlossen werden.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Vorgaben zum Monitoring werden in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) fest-
gelegt.
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P.1

P.2
P.2.1

P.2.2

»Gemeinsames Gewerbegebiet Oberes Buhlertal, Erweiterung“ in Ober-
sontheim/Biihlertann

Ziel und Zweck der Flachenausweisung

Der Bebauungsplan ,Gemeinsames Gewerbegebiet Oberes Buhlertal” trat am 09.03.2000 in
Kraft. Ziel war es, fiir die im Oberen Bihlertal bereits stark vertretene Firma Karcher die pla-
nungsrechtliche Basis flr eine weitere Ansiedlung zu schaffen. Aus diesem Grund wurde ein
Zweckverband ,Gewerbegebiet Oberes Bihlertal“ gegriindet, bei dem die Gemeinden Bih-

lertann, Bihlerzell und Obersontheim Mitglied sind.

Nachdem die raumlichen Kapazitaten auch mit den bisherigen Anderungsplanungen im Ge-
werbegebiet ganzlich ausgereizt sind, meldet das Unternehmen nun einen Flachenbedarf
von ca. 3,0 ha fiir seine Niederlassung an. Hierzu wird eine betriebliche Erweiterung im Gel-
tungsbereich des bisherigen Bebauungsplans in Richtung Stdosten entlang der Landes-
stralRe praferiert, da eine anderweitige Gewerbegebietserweiterung nach Osten potentielle
Nutzungskonflikte zur Wohnentwicklung beinhaltet.

Im Rahmen der vorliegenden Planung sollen friihzeitig die planungsrechtlichen Vorausset-
zung fir die beabsichtigte Standorterweiterung geschaffen werden. Die neue Flache wird
bislang im Flachennutzungsplan als Griinfliche dargestellt. In dem Bereich sind derzeit die
Ausgleichsmafinahmen fiir das bestehende Gewerbegebiet verortet. Hinzu kommt, dass
sich die Neuaufnahme gemaf Regionalplan in einer raumordnerisch festgesetzten Griinza-
sur befindet. Die erforderlichen weiteren Schritte und MaRnahmen fiir eine Umsetzung des
Vorhabens befinden sich derzeit in Vorbereitung.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

In der aktuellen Raumnutzungskarte zum Regionalplan ,Heilbronn-Franken 2020" ist der
Geltungsbereich ganzlich innerhalb einer regionalen Griinzasur dargestellt. Eine Anderung
des Regionalplans ist erforderlich.

Bewertung

Eine Anderung des Regionalplans fiir eine mogliche Abweichung zur raumordnerischen
Festsetzung wird als erforderlich betrachtet. Ein Antrag auf Anderung des Regionalplans
beim Regionalverband soll folgen. (Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ,Oberes Biihlertal® stammt von der ,Arbeitsgruppe Wahl, Landau, Gei-
ger®. Er wurde im Jahr 2004 erstellt.

Im stadtebaulichen Kartenblatt ist fir den betreffenden Bereich eine Griinflache eingetragen.
(Wird im weiteren Verfahren ergédnzt.)
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Bild 50: FNP "Oberes Biihlertal, 7. Anderung", Ausschnitt Obersontheim, 1:10.000
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Bild 51: Regionalplan "Heilbronn-Franken 2020", Ausschnitt Obersontheim, 1:20.000
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Bild 52: Landschaftsplan "Oberes Buhlertal", Ausschnitt Obersontheim, 1:5.000
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P.3 Schutzvorschriften und Restriktionen
Schutzvorschriften Betroffenheit direkt/indirekt
Natura 2000-Gebiete/FFH und Vo- e keine Betroffenheit
gelschutzgebiete
Lebensraumtypen nach FFH-Richtli- | e keine Betroffenheit

nie aufllerhalb FFH-Gebieten

Landschaftsschutzgebiete, Natur-

schutzgebiete, Naturdenkmale

o keine Betroffenheit

Geschiitzte Biotope

Folgende Biotope sind kartiert, eine Betroffenheit ist im Zuge einer Ver-
bindlichen Bauleitplanung zu prifen:

o Glatthafer-Wiese im Dietelsbachtal S Obersontheim*
(Nr. 65000127469119098, LRT 6510)

¢ Flachland-Mahwiese westl. Alter Galgenberg I*

(Nr. 6500012746119916, LRT 6510)

e ,Teich NW Blhlertann® (Nr. 169251271306)
¢ ,Quelle sudlich Steinich“ (Nr. 169251271219)
(Wird im weiteren Verfahren ggf. ergénzt.)
Geschlitzte Tiere und Pflanzen ¢ Im Zuge des parallel aufgestellten Bebauungsplanes ist das Erforder-
nis fir eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) zu prufen.
Wasserschutzgebiete o keine Betroffenheit
Uberschwemmungsgebiete « Oberflaichengewésser vorhanden (Dietelsbach), aber kein Uber-
schwemmungsbereich kartiert
¢ Anlagen der Regenrlckhaltung vorhanden und zu beriicksichtigen
Denkmalschutz  keine Betroffenheit
Immissionsschutz « keine Betroffenheit
Wald, Waldabstandflachen ¢ keine Betroffenheit
Landwirtschaft o Vorbehaltsflur Stufe | (Flurbilanz 2022)
¢ Vorbehaltspotenzial Stufe | (Bodenpotenzialkarte)
Altlasten  keine Betroffenheit
Starkregen o Starkregenrisikomanagementplane sind ggf. zu berlicksichtigen
Tabelle 54: Schutzvorschriften und Restriktionen (Flache P, Obersontheim)
P.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen
P.4.1 Bestand und Prognose bei Umsetzung der Planung
Schutzgut Bestandsanalyse Bewertung bei Umsetzung der Planung
Mensch o stidwestlich verlauft Fahrradweg entlang ¢ umliegende Wegeverbindung wird von

der L 1060 zwischen Obersontheim und
Blhlertann

o weitere Anlagen zur Erholung etc. befin-
den sich nicht auf der Flache

Planung nicht tangiert
¢ keine Auswirkungen auf das Schutzgut
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Pflanzen, Tiere e Flache mit nachtréglich kartierten Bioto- e Flachen gehen als Lebensraum fiir Tiere
und biologische pen innerhalb eines rechtskraftigen Be- und Pflanzen verloren
Vielfalt bauungsplan « naturschutzrechtliche Manahmen sind
e Bachlauf im Sudwesten zu berticksichtigen und ggf. auszuglei-
o Wiesenflachen als Ausgleichsmafinah- chen
men fiir das bestehende Gewerbegebiet o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
o Erfordernis iber eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) ist zu pru-
fen
Boden e Ton im Wechsel mit Lehm tber Ton ¢ Funktionsverluste durch Versiegelung
o Ausgleichsfunktion im Wasserhaushalt o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
gering bis mittel
e Filter- und Pufferfunktion fir Schadstoffe
mittel bis hoch
Flache e Flache am Siedlungsrand entlang der ¢ Siedlung wird erweitert, bebaute und ver-
LandesstralRe 1060 siegelte Flachen nehmen zu
¢ Wiesenflache beinhaltet Ausgleichsmafl- o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
nahmen auf der Flache fiir Gewerbege-
biet
e Flachen im Siidosten durch Bachlauf be-
grenzt
Wasser ¢ Gipskeuper als Grundwasserleiter mit ei- « Versiegelung verursacht oberflachigen
ner mafRigen Durchlassigkeit Wasserabfluss, Boden nimmt weniger
e Bachlauf im Studwesten Wasser auf
o Auswirkungen auf das Schutzgut mittel
Klima und Luft ¢ kein siedlungsrelevantes Kaltluftentste- ¢ Versiegelung wirkt klimabelastend
hungsgebiet, Kaltluft flie3t Richtung Bach-
lauf ab
Landschaft ¢ Landschaftsbild Wiesenflachen am Rande | e Ortsbild &ndert sich
eines Gewerbegebiets o AusgleichsmafRnahmen werten Land-
» Flache einsehbar schaftsbild auf
o mittlere Auswirkungen auf das Schutzgut
Kultur- und sons- | e nicht bekannt e nicht vorhanden
tige Sachguter

Tabelle 55: Bestandsanalyse/Prognose der Umweltauswirkungen (Flache P, Obersontheim)

P.4.2

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlandes ergeben sich Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Es ist mit MaBnahmen zur Vermeidung und zur

Kompensation der bestehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Landschaftsbild
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu rechnen.

P.4.3

Vorschlage fur MaBnahmen

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

Geeignete Maflnahmen zum Artenschutz: Baufeldraumung

Beriicksichtigung bzw. Kompensation flr die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen
Entsprechende Mal3nahmen zur Eingriinung und zum Eingriffsausgleich
Begrenzung der Versiegelung durch wasserdurchlassige Belage
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P.5

P.5.1

P.5.2

P.6

P.7

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. Jedoch wére eine fortbestehende Nutzbarkeit durch ausbleibende Entwicklungsmdg-
lichkeiten stark beeintrachtigt.

Prognose fur weitere Alternativen

Die Flache schlie3t an das bereits bestehende Betriebsgelande im Gewerbegebiet im Nord-
westen an, so dass vorhandene Strukturen genutzt und gestarkt werden und kein komplett
neuer Gewerbestandort erforderlich wird. Die gewerbliche Erweiterung ist standortgebun-
den.

Eine alternative Standorterweiterung in Richtung Nordosten/Osten steht potentiellen Konflik-
ten mit (zuklinftigen) Wohnnutzungen in Obersontheim entgegen.

Fachgutachten

Die Erfordernisse von Gutachten zum Beispiel hinsichtlich einer speziellen artenschutzrecht-
lichen Untersuchung (saP) wird im Zuge einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
plan) gepriift.

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 24.01.2017
Offentliche Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1 BauGB) am 17.04.2025
Auslegungsbeschluss am e
Offentliche Bekanntmachung (§ 3 Abs. 2 BauGB) am e
Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) vom ... bis
Feststellungsbeschluss am e
Genehmigung durch das Landratsamt Schwabisch Hall

Aktenzeichen .......... (§ 6 Abs. 1 BauGB) am e
Ortsuibliche Bekanntmachung/Inkrafttreten (§ 6 Abs. 5 BauGB) am e

AUFGESTELLT

Buhlerzell,
(0[] o R

Botschek
(Verbandsvorsitzender)

AUSGEFERTIGT

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Flachennut-
zungsplanes durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschlissen der Verbands-
versammlung Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechts-
wirksamkeit malRgebenden Verfahrensvorschriften be-
achtet wurden.

Buhlerzell,
(o [Y o R

Botschek
(Verbandsvorsitzender)

Landratsamt Schwabisch Hall — Fachbereich Kreisplanung, Stand 10.04.2025
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(Anmerkung: Wird nach Feststellungsbeschluss ergédnzt)
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