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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

In Untergruppenbach besteht ein anhaltend hoher Bedarf nach Wohnbauflachen. Dies
wird auch durch ein im Jahr 2019 aufgestelltes Gemeindeentwicklungskonzept bestatigt.
In diesem wird durch das beauftragte Planungsbiiro eine selbst fir die Region Uber-
durchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung festgestellt und auch ein weiteres Wachstum
der Bevolkerung bis zum Jahr 2035 errechnet. Dies deckt sich auch mit einer der Gemein-
deverwaltung vorliegenden Anfragenliste, die derzeit bei Weitem nicht tGber die noch
vorhandenen und einer Entwicklung zugénglichen Grundstiicke und Bauliicken abge-
deckt werden kann. Es ist somit notwendig, zusatzlich zu einer Nachverdichtung und der
Nutzung der Innenentwicklungspotenziale eine bedarfsorientierte Auenentwicklung zu
ermdglichen. Es wurde daher bereits im Gemeindeentwicklungskonzept der Realisierung
der Entwicklungsflachen eine hohe Prioritéat eingerdumt.

Neben der Realisierung mehrerer Innenentwicklungen im Kernort soll daher auch in den
Ortsteilen eine bauliche Entwicklung erméglicht werden. Zur Deckung des vorhandenen
Bedarfs sollen daher tber sudlichen Ortsrand von Donnbronn Wohnbaufldchen geschaf-
fen werden.

Die beiden Bebauungspléne ,,Neues Wohnen 2.0* und ,Auensteiner StralRe 2.0* wurden
gem. § 13b BauGB aufgestellt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 18. Juli 2023 fur Recht erkannt, dass
die Entwicklung von Bauland im Auf3enbereich nicht im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung durchgefiihrt werden darf. Nach Auffassung des Gerichts verst6it die
entsprechende Verfahrensregelung im Baugesetzbuch (8§ 13b BauGB) gegen Vorgaben
des Europarechts.

Daher werden beide Bebauungsplane nun im Regelverfahren aufgestellt. Hierzu wird die
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Aufgrund neuer stadtebaulicher Entwicklungen und Erfordernisse ist eine Anderung der
3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans erforderlich. Mit dieser Anderung des Fla-
chennutzungsplans soll die planungsrechtliche Voraussetzung fir die konkreten anste-
henden stadtebaulichen Entwicklungen in der Verbandskommune Untergruppenbach
geschaffen werden.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des beste-
henden Wohnbauflachenbedarfs.

Begriindung — Vorentwurf Seite 1
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2. Verfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB am

2. Ortsubliche Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB am

3. Beteiligung der Offentlichkeit vom
gem. § 3 (1) BauGB bis

4. Anhdrung der Behérden vom
gem. §4 (1) BauGB bis

5. Billigung des Bebauungsplanentwurfs am

und Auslegungsbeschluss

6. Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB,
Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB und
Beteiligung Nachbarkommunen gem. § 2 (2) BauGB

6.1 Bekanntmachung am
6.2 Auslegungsfrist/Behdrdenbeteiligung vom
bis
6.3 Beteiligung der Nachbarkommunen vom
bis
7. Feststellungsbeschluss am
8. Genehmigung gem. § 6 (1) BauGB am
9. Bekanntmachung gem. § 6 (5) BauGB am

Zur Beurkundung
lisfeld, den ......cccoooeune..

Verbandsvorsitzender

Begriindung — Vorentwurf Seite 2
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Flachennutzungsplan 3. Fortschreibung - 4. Anderung

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Der Verwaltungsraum umfasst die Gemeinde Abstatt mit den Ortsteilen Happenbach,
Vohenlohe und Burg Wildeck, die Stadt Beilstein mit dem Stadtteil Schmidhausen und
10 Weiler, die Gemeinde llsfeld mit den Ortsteilen Auenstein, Helfenberg, Schozach,
Wistenhausen und Abstetterhof und die Gemeinde Untergruppenbach mit den Ortstei-
len Donnbronn, Obergruppenbach, Unterheinriet, Oberheinriet und Vorhof.

Die Gesamtflache betragt 8.880 ha mit einer Einwohnerzahl Ende des Jahres 2020 von
29.242 Einwohnern.

Die Anderung des Flachennutzungsplans umfasst zwei Teilflichen im Planungsraum des
Gemeindeverwaltungsverbands Schozach-Bottwartal. Beide Anderungsbereiche befin-
den sich in Untergruppenbach-Donnbronn.
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Abb. 1:  Auszug aus openstreetmap (Quelle: www.openstreetmap.de)

4. Ubergeordnete Planungen

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002
Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg von 2002 (LEP 2002):

= Die Gemeinden Untergruppenbach gehért zur Randzone des Verdichtungsraums.
= Der Verwaltungsraum liegt nicht auf einer Landesentwicklungsachse.

Begriindung — Vorentwurf Seite 3
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Der Verwaltungsraum ist dem Mittelbereich Heilbronn zugeordnet.

Fur die Randzone des Verdichtungsraums enthalt der Landesentwicklungsplan fol-
gende Ziele (Z) und Grundsatze (G):

Die Randzonen um die Verdichtungsrdume sind so zu entwickeln, dass eine Zersie-
delung der Landschaft und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat ver-
mieden, Freiraume und Freiraumfunktionen gesichert, Entlastungsaufgaben fir
Verdichtungsraume wahrgenommen und Entwicklungsimpulse in den Landlichen
Raum vermittelt werden. (G)

Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren und in
Siedlungsbereichen und Siedlungsschwerpunkten mit guter Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr und leistungsfahigem Anschluss an das tberortliche
StraRennetz konzentriert werden. (Z)

Bei der Ausweisung von Neubauflachen ist auf eine umweltschonende, flachen- und
energiesparende Bebauung und eine verkehrsginstige und wohnortnahe Zuord-
nung von Versorgungseinrichtungen, Wohnbau- und Gewerbeflachen hinzuwirken.
2

Die zentralen Orte sind als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren zu starken und
durch Bereitstellung qualifizierter Infrastruktur- und Flachenangebote auch als
Standort zur Wahrnehmung von Entlastungsfunktionen fur Verdichtungsraume zu
entwickeln. (G)

Zum Schutz der dkologischen Ressourcen, flr Zwecke der Erholung und fiir land-
und forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu sichern. (2)

Fur eine landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Teile von Freirdumen sind
vor Beeintrachtigung zu schiitzen. Insbesondere ertragreiche Béden sind zu sichern.
Mdoglichkeiten, mit Planungen auf Flachen geringerer Bodengtite auszuweichen, sind
zu nutzen. (G)

Okologisch bedeutsame Teile sowie fiir die Erholung besonders geeignete Teile von
Freirdumen sind vor Beeintrachtigung zu schitzen, zu vernetzen und mit entspre-
chenden Flachen benachbarter RGume zu verknipfen. (G)

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Die Ziele des Landesentwicklungsplans werden im Regionalplan weiter kartographisch
und inhaltlich konkretisiert. Fir den Verwaltungsraum ist hierzu der seit 2006 gltige Re-
gionalplan Heilbronn-Franken 2020 heranzuziehen. Als wesentliche zu beachtende
Grundséatze fur die Siedlungsentwicklung und -gestaltung, Ausweisungen zur Siedlungs-
steuerung und zum Freiraumschutz wurden darin festgelegt:

Untergruppenbach ist komplett der Randzone des Verdichtungsraums Heilbronn zu-
geordnet.

Der Verwaltungsraum wird von der regionalen Entwicklungsachse Heilbronn-Ils-
feld/Beilstein durchzogen.

Die Anderungsbereiche -Neues Wohnen 2.0* und ,Reduzierung Furtweg” ist im Regio-
nalplan als Siedlungsbereich Wohnen dargestelit.

Begriindung — Vorentwurf Seite 4
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Flachennutzungsplan 3. Fortschreibung - 4. Anderung

5.1

Der Anderungsbereich ,,Auensteiner StraRe 2.0 ist als sonstige Flache ohne raumordne-
rischen Restriktionen dargestellt.

Die 4. Anderung der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans steht dem Regional-
plan Heilbronn-Franken somit nicht entgegen.

Abb. 2:  Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

5 {

Plananderungen

Geplante Wohnbauflache ,,Neues Wohnen 2.0“ — Untergruppenbach

Die Flachen befinden sich im AuBenbereich. Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan
stellt den Anderungsbereich als Mischbaufliche dar. Der Bebauungsplan ist somit nur
teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Anderungsbereich befinden sich verschiedene Nutzungen. Der grofte Teil dieses Be-
reichs wird als Gartenland genutzt, ein kleiner Teil ist mit einigen Streuobstbdumen be-
wachsen. Der Verlust dieser Streuobstbesténde wird in enger Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde ausgeglichen. Zudem ist ein Teil des Gartenbereichs eines
bereits mit einem Wohnhaus bebauten, iibergroBen Grundstiick in den Anderungsbe-
reich einbezogen. Ebenso einbezogen sind mehrere bestehende Feld-, Geh- und Rad-
wege, welche teilweise asphaltiert bzw. gepflastert sind, teilweise nur in Form eines
Wiesenwegs vorliegen.

Begriindung - Vorentwurf Seite 5
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Flachennutzungsplan 3. Fortschreibung - 4. Anderung

5.2

Flachenbilanz

Gesamtflache der Anderung 0,90 ha
Alt: Mischbauflache 0,90 ha 100,0 %
Neu: Wohnbauflache 0,90 ha 100,0 %

Geplante Wohnbauflache ,,Auensteiner Stral3e 2.0 — Untergruppenbach

Die Flachen befinden sich im AuRenbereich. Der aktuell gultige Flachennutzungsplan
stellt das Plangebiet als Flache fiur die Landwirtschaft dar.

Der Anderungsbereich wird momentan vielféltig landwirtschaftlich genutzt. Die Nutzun-
gen umfassen teilweise Ackerflachen, die wahrend der Umbaumalinahme an der Donn-
bronner Ortsdurchfahrt als Erdlager genutzt wurden. Zudem befinden sich im
Anderungsbereich eine kleine Obstplantage und Gartenland. Eine Kurzumtriebsplantage,
die sich ebenfalls im Anderungsbereich befand, wurde zwischenzeitlich gerodet. An der
sudlichen und an der 6stlichen Grenze sind bestehende Feldwege einbezogen. N6rdlich
grenzt die bestehende Bebauung an, westlich liegt in ca. 20 m Entfernung die Landes-
straBe L 1111.

Flachenbilanz

Gesamtflache der Anderung 0,98 ha
Alt: Flache fir die Landwirtschaft 0,98 ha 100,0 %
Neu: Wohnbauflache 0,98 ha 100,0 %

Begriindung — Vorentwurf Seite 6
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6. Gebietsbezogene Flachensteckbriefe

Fur die beiden geplanten Wohnbauflachen wurden die nachfolgenden gebietsbezogene
Flachensteckbriefe erstellt.

6.1 Neues Wohnen 2.0 — Untergruppenbach

Neues Wohnen 2.0

Flachendaten

Gemeinde Untergruppenbach
Ortsteil Untergruppenbach
Bauflache Neues Wohnen 2.0
GroRe (insgesamt) 0,90 ha

FNP 3. Fortschreibung Mischbauflache (0,9 ha)
Entwicklungsziel Geplante Wohnbauflache

Ausschnitt aus der 3. Fortschreibung des Flachennut-

Ausschnitt aus der 4. Anderung der 3. Fortschreibung

sy

zungsplans (ohne Mal3stab)

des Flachennutzungsplans (ohne Maf3stab)
S > N—
OB

ohneﬁ 2.0

i

o3t / §Neues

Lage im Ortsgefiige und Bestandssituation

Lage sudlicher Ortsrand Donnbronn

Topographie Richtung Sudosten leicht abfallend

Nutzung Gartenland, Streuobstwiese

Flurbilanz Vorrangflur

Umgebungsnutzungen Wohnbebauung (Norden, Osten), Griinland (Siiden), Streuobst, Ackerland (Osten)

Ubergeordnete rdumliche Planungen

Regionalplanung

Keine raumordnerischen Restriktionen

Schutzgebiete

keine Schutzgebietsausweisungen

Sonstige Fachplanungen

nicht bekannt

Begriindung — Vorentwurf
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Bewertungskriterien fur Mensch, Siedlung und Umwelt

Verkehrliche Anbindung Eignung*
AuBere ErschlieBung iiber Untergruppenbacher Strake (K 2086) méglich. geeignet
Nutzungskonflikte Eignung
- geeignet
Technische Ver- und Entsorgung Eignung
Entwésserung im Trennsystem; Versorgung iber Erweiterung des Bestands geeignet
Lage / Standortgunst Eignung
Das Gebiet liegt am stidlichen Ortsrand von Donnbronn und ragt in den Sied- geeignet
lungsbereich hinein.

Stadtbild / Ortsbild Eignung
Die Flache bildet eine stadtebauliche Abrundung des Siedlungsgefiiges. geeignet
Prognose der Umweltauswirkungen Eignung

Eingriff in die Schutzguter ,,Boden*, ,Pflanzen & Tiere*, ,Landschaftsbild®,
»Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt” sowie ,,Kultur-
und sonstige Sachgiter”.

bedingt geeignet

*Die Eignung wurde nach vier Kategorien bewertet: geeignet; bedingt geeignet; eingeschrankt; stark eingeschrankt

Bewertungsergebnis

= Aus stadtplanerischer Sicht ist das Gebiet fur die geplanten Nutzungen geeignet

= Aus landschaftsplanerischer Sicht ist das Gebiet bei Beachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

fur die geplanten Nutzungen geeignet.

Vorgaben / Empfehlungen fiur die Bebauungsplanung

= Bericksichtigung einer Durchgriinung sowie einer angemessenen Ortsrandeingriinung.

= Getrennte Erfassung, Retention und Ableitung von Niederschlagswasser

= Schonender Umgang mit Boden und Bodenverwertung

Begriindung — Vorentwurf

Seite 8




Gemeindeverwaltungsverband ,Schozach-Bottwartal

ir<

Flachennutzungsplan 3. Fortschreibung - 4. Anderung

6.2 Auensteiner StralRe 2.0 - lIsfeld

Auensteiner StralRe 2.0

Flachendaten

Gemeinde Untergruppenbach
Ortsteil Untergruppenbach
Bauflache Auensteiner Stralle 2.0
GroRe (insgesamt) 0,98 ha

FNP 3. Fortschreibung

Flache fir die Landwirtschaft (0,98 ha)

Entwicklungsziel Geplante Wohnbauflache

Ausschnitt aus der 3. Fortschreibung des Flachennut-

Ausschnitt aus der 4. Anderung der 3. Fortschreibung

zungsplans (ohne Maf3stab)
B VI A5

-_1".5

-nlq-!:-mﬁ._, é!_:l.ja,' W
e
E-EEF \,-_,)-%\"'(

|/

L]
T T
iy

Lage im Ortsgefiige und Bestandssituation

Lage siidwestlicher Ortsrand Donnbronn

Topographie Richtung Suidosten leicht abfallend

Nutzung Landwirtschaftliche Flache

Flurbilanz Vorrangflur

Umgebungsnutzungen Wohnbebauung (Norden), Landesstralle (Westen), Ackerland (Stiden), Streuobst,
Ackerland (Osten)

Ubergeordnete rdumliche Planungen

Regionalplanung Keine raumordnerischen Restriktionen
Schutzgebiete keine Schutzgebietsausweisungen

Sonstige Fachplanungen Flachen des Biotopverbunds mittlerer Standorte

Begriindung — Vorentwurf Seite 9
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Bewertungskriterien fur Mensch, Siedlung und Umwelt

Verkehrliche Anbindung Eignung*
AuRere ErschlieBung iiber Auensteiner Strale und Kelterackerstrake zur L 1111 geeignet
mdglich.

Nutzungskonflikte Eignung
Verkehrslarm bedingt geeignet
Technische Ver- und Entsorgung Eignung
Entwéasserung im Trennsystem; Versorgung iber Erweiterung des Bestands geeignet
Lage / Standortgunst Eignung
Das Gebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Donnbronn. Die Landesstralle geeignet
1111 befindet sich westlich des Anderungsbereiches.

Stadtbild / Ortsbild Eignung
Die Flache bildet eine stadtebauliche Abrundung des Siedlungsgefiiges. geeignet
Prognose der Umweltauswirkungen Eignung

Eingriff in die Schutzguter ,,Boden*, ,Pflanzen & Tiere*, ,Landschaftsbild®,
»Mensch, seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt” sowie ,,Kultur-
und sonstige Sachgiter”.

bedingt geeignet

*Die Eignung wurde nach vier Kategorien bewertet: geeignet; bedingt geeignet; eingeschrankt; stark eingeschrankt

Bewertungsergebnis

fur die geplanten Nutzungen geeignet.

= Aus stadtplanerischer Sicht ist das Gebiet fur die geplanten Nutzungen geeignet
= Aus landschaftsplanerischer Sicht ist das Gebiet bei Beachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen

Vorgaben / Empfehlungen fiur die Bebauungsplanung

= Getrennte Erfassung, Retention und Ableitung von Niederschlagswasser
= Schonender Umgang mit Boden und Bodenverwertung

= Bericksichtigung einer Durchgriinung sowie einer angemessenen Ortsrandeingriinung.

= Prifung der zu erwartenden Larmimmissionen durch Verkehrslarm auf die bestehende Wohnbebauung

Begriindung — Vorentwurf

Seite 10
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7.1

7.2

7.3

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wird nach Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der Um-
weltpriifung nach der friihzeitigen Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung ausgearbeitet.

Im Umweltbericht werden die bereits vorliegenden Umweltberichte und Fachbeitrage der
parallel laufenden Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prufung der Vollzugsfahigkeit der Planung wird auf die zu erstellenden Fachbeitréage
zu den Bebauungsplanverfahren zurtickgegriffen und die Ergebnisse im Umweltbericht
dargestellt. Dabei wird unter Einbeziehung der in Baden-Wiurttemberg aktuell vorkom-
menden Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-
Wirttemberg briitenden europdischen Vogelarten gepriift, ob die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz sowie die Anpassung an den Klimawandel sind im Rahmen der Abwa-
gung als Belange gemal der 2011 in das BauGB eingefuihrten Klimaschutzklausel aus-
dricklich zu beachten. Sie besitzen allerdings keinen Vorrang, sondern mussen sich als
Abwéagungsmaterial an und mit anderen Belangen und Interessen messen und verglei-
chen lassen. Laut aktueller Rechtsprechung stellen die Regelung des § 1a Abs. 5 BauGB
dabei kein Optimierungsgebot dar, das dem Klimaschutz eine Sonderstellung gegentiber
anderen Belangen einrdumen wirde (OVG Berlin-Brandenburg, Beschl. v. 25.01.2022 -
OVG 10 S 17/219).

Fur die Umsetzung der Energiewende vor Ort kommt kommunalen Klimaschutz- oder
Energiekonzepten als wichtige Entscheidungsgrundlage fiir die kommunale Planung eine
herausragende Bedeutung zu. Diesen wurden durch die Hervorhebung der Abwagungs-
direktive in § 1 (6) 11 BauGB ein starkeres rechtliches Gewicht gegeben.

Folgende Malknahmen zum Klimaschutz sollen durch die Gemeinden zukiinftig verstarkt
beachtet werden (Aufzahlung nicht abschlie3end):

= Stérkung der Innenentwicklung

= Grine Infrastruktur (Griin- und Freiflachensicherung)

= Blaue Infrastruktur (Regenwassermanagement)

= Multicodierte Flachen

= Beschréankung der Flachenversiegelung

= Klimagerechte Gestaltung neuer Bauflachen

= Erhohung Reflexionsrate (Albedo)

Begriindung — Vorentwurf Seite 11
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Welche Festsetzungen zum Klimaschutz sinnvoll sind, ist in dem jeweiligen nachfolgen-
den Bebauungsplanverfahren intensiv zu prifen.

7.4 Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Die vorliegende Baulandentwicklung fiihrt zum Verlust von derzeit landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Es handelt sich um Bdden von sehr hoher Qualitat fur die Erzeugung
von Nahrungs- und Futtermitteln. Die Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen
fliet mit entsprechend hoher Gewichtung in die bauleitplanerische Abwéagung ein. Auf-
grund der Regelung des § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden, dabei sollen auch Ermittlungen zu den
Moglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden: Die Gemeinde hat in den
letzten Jahren mehrere Innenentwicklungsvorhaben umgesetzt. Auch befindet sich pa-
rallel ein Bebauungsplan der Innenentwicklung in Donnbronn im Verfahren. Weitere Bau-
licken und andere Nachverdichtungspotentiale sind jedoch nur noch langfristig zu
mobilisieren. Ungeeignete Flachen von schlechter Qualitat sind zudem auf dem Gemein-
degebiet von Untergruppenbach nicht ersichtlich bzw. nicht zuganglich. Die Inanspruch-
nahme der landwirtschaftlichen Flachen ist deshalb erforderlich und unvermeidlich, wenn
kurzfristig ein Beitrag zur Bedarfsdeckung im Wohnungsbau geleistet werden soll. Die
Planung ist zudem mit den Eigentimerinnen der Flachen abgestimmt.

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Flachennutzungsplanverfahren soll bis Friihjahr 2025 abgeschlossen werden.

Aufgestellt:
lisfeld, den
GVV SCHOZACH-BOTTWARTAL : DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK — GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de
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