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Stadt Vellberg
Aufhebung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Linderacker” in GroRaltdorf
sowie der Satzung (iber értliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
Satzung und Begrundung

Bestehend aus:

A. Satzung zur Aufhebung der Satzung
B. Begriindung mit Umweltbericht
C. Lageplan und Verfahrensvermerke
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Stadt Vellberg
Aufhebung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Landerdcker” in GroRaltdorf
sowie der Satzung lber 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
Satzung und Begriindung

A. SATZUNG ZUR AUFHEBUNG DES BEBAUUNGSPLANES
“GEWERBEGEBIET LANDERACKER” IN GROSSALTDORF

NACH § 1 ABS. 8 DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB)

SOWIE ZUR AUFHEBUNG DER SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIF-
TEN ZUM BEBAUUNGSPLAN NACH § 74 LBO

Aufgrund von § 1 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB), Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | 5. 2414), in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 19.06.2018 (GBI. S. 221) hat der Gemeinderat der Stadt Vell-
berg am 29.04.2020 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich
(1) Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke oder Teile von Flurstiicken:

Flurstiick Nr. 484/1, 484, 482, 481, 480 und 478
sowie Teile von 458 (K 2668), 321 (Bahnlinie), 483 (Landerackerweg) und 479.

(2) Fur den raumlichen Geltungsbereich ist der Lageplan vom 05.08.2019 malige-
bend. Er ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Aufhebung

Der seit dem 05.11.1999 rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Landera-
cker” wird ersatzlos aufgehoben. Mit dem Inkrafttreten der Aufhebungssatzung
gelten alle bisherigen Festsetzungen als aufgehoben.

§ 3 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemal § 10 Abs. 3 Baugesetzbuch mit ihrer ortsiiblichen Be-
kanntmachung in Kraft.
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UBERSICHTSLAGEPLAN (AUSZUG AUS DER TOPOGRAPHISCHEN KARTE)

1. VERFAHRENSABLAUF

Die Stadt Vellberg hat in der 6ffentlichen Sitzung am 20.09.2018 die Einleitung des
Verfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Landeracker” im
Teilort GroRaltdorf gem. § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Die genaue Abgrenzung entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Landerdcker” (siehe Kartenausschnitt im Kap. 3).

Der Beschluss wurde am 28.09.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

In der geplanten 3. Fortschreibung des rechtsverbindlichen Flachennutzungspla-
nes 2002 des Gemeindeverwaltungsverbandes llshofen-Vellberg wird im Parallel-
verfahren die geplante ,Gewerbliche Bauflache’ wieder als ,landwirtschaftliche
Flache’ dargestellt.
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Als Teil des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Landeracker” wurden auch ortliche
Bauvorschriften gemaR § 74 LBO (Landesbauordnung) festgesetzt. Das férmliche
Aufhebungsverfahren muss auch die Aufhebung dieser Satzung liber értliche Bau-
vorschriften umfassen. Auf diesen Sachverhalt wurde im Anhorungsverfahren zur
Friihzeitigen Beteiligung durch die Untere Baurechtsbehérde aufmerksam ge-
macht. Im Rahmen der Entwurfsplanung zur Aufhebung des Bebauungsplanes
»,Gewerbegebiet Landerdcker” wird daher der Titel gedandert und die Aufhebung
der Satzung in den Titel mit aufgenommen. Durch die Anderung des Titels ist ein
geanderter Aufstellungsbeschluss erforderlich.

2. ANLASS, ZIEL UND ZWECK DES VERFAHRENS

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Landeracker” in GroRaltdorf ist mit der Be-
kanntmachung am 05.11.1999 in Kraft getreten. Im Geltungsbereich sind als Art
der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet sowie ein eingeschranktes Gewerbege-
biet (im siidlichen Bereich aufgrund benachbarter Wohngebiete) jeweils gemal

§ 8 BauNVO festgesetzt. Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan 2002 (FNP)
des Gemeindeverwaltungsverbandes llshofen-Vellberg ist das Gebiet als Gewer-
bebauflache dargestellt.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplans konnten bislang aus Eigen-
tumsgriinden nicht umgesetzt werden. Gleichzeitig plant die Deutsche Bahn AG
den Bahniibergang in GroRaltdorf im Zuge der K 2668 zu schlieRen. Die K 2668 soll
vom Landkreis mit einer bahnparallelen Trasse an die sidlich planfrei kreuzende

K 2665 angeschlossen werden (Umfahrung GroRaltdorf). Damit ist die im Bebau-
ungsplan ,,Gewerbegebiet Landerdcker” vorgesehene verkehrliche ErschlieBung
nicht mehr moglich.

Eine stadtebauliche Uberpriifung zur Umsetzung des Bebauungsplanes mit gean-

derter ErschlieBung fithrte zu folgendem Ergebnis:
Durch die geplante Verlegung der K 2668 miissen auch die im Bebauungsplan
bisher vorgesehene verkehrliche ErschlieRung sowie die Grundstiicksaufteilung
angepasst und der rechtskréftige Bebauungsplan gedndert werden.
Des Weiteren ergeben sich durch den neuen Anschluss an die ,Umfahrung
GroRaltdorf” und der damit eingehenden Neuaufteilung des Gebiets keine
sinnvollen Bauabschnitte, die eine schrittweise, flexible ErschlieBung des Ge-
biets ermdglichen. Die im AKP (Allgemeiner Kanalisationsplan) vorgesehene
Entwésserung im Trennsystem erfordert eine Ableitung des Schmutzwassers in
Richtung Bahnhofstrafle und eine Einleitung des Regenwassers in den Razen-
bach. Beide Kanile missten bereits fiir das erste Bauvorhaben hergestellt
werden. Eine Aufteilung in Bauabschnitte wird damit hinfallig. Eine Erschlie-
Bung des Gebiets ware nur im Gesamten sinnvoll.
Erweiterungsmoglichkeiten fiir das Gebiet sind nur im sehr begrenzten Umfang
denkbar, da die Entwéasserung des Gebietes nur im Trennsystem erfolgen kann
und dies genehmigungsrechtlich kritisch zu betrachten ist.
Auch stadtebaulich weist das Gebiet Nachteile auf. Im siidlichen Bereich des
Plangebiets kann aufgrund der N3he zur Wohnbebauung nur eingeschranktes
Gewerbe entwickelt werden (vgl. Bebauungsplan).
Ein stadtebaulicher Vorteil des Gebiets ist die Lage nordlich von GroRaltdorf
und damit die Nahe zur Autobahn A6. Der Ort GroRaltdorf wird verkehrlich
nicht belastet. Jedoch ist die Lage nachteilig fur Kleingewerbe, die sich in Rich-
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tung des Hauptortes Vellberg orientieren.
Die Aufstellung zeigt, dass fiir die Realisierung des Gewerbegebietes ,Landera-
cker” aufgrund der Lage und der bisherigen Ausstattung sehr hohe dufRere Er-

schlieRungskosten anfallen.

Durch diese hohen duReren ErschlieRungskosten konnen die stadtebaulichen Ziele
nicht mehr weiter verfolgt werden.

Der Bebauungsplan und die Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften sollen daher
durch ein formliches Aufhebungsverfahren ersatzlos aulRer Kraft gesetzt werden.
Nach Durchfiihrung des Verfahrens ist das Aufhebungsgebiet planungsrechtlich
wieder als AuRenbereich gem. § 35 BauGB zu beurteilen.

In der geplanten 3. Fortschreibung des rechtsverbindlichen Flachennutzungspla-
nes 2002 des Gemeindeverwaltungsverbandes llshofen-Vellberg wird im Parallel-
verfahren die geplante ,Gewerbliche Bauflache’ wieder als ,landwirtschaftliche
Flache’ dargestellt.
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3. LAGE IM RAUM, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Landeracker” umfasst ein ca. 4,8 ha groBes
Gebiet in der Gemarkung GroRaltdorf am nérdlichen Ortsrand von GroRaltdorf.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke mit den Nummern 458 (K 2668
teilw.), 321 (Bahnlinie teilw.), 484/1, 484, 483 (Landerackerweg, teilw.), 482, 481,
480, 479 (teilw.) und 478.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Westen durch die Flurstiicke 458 (K 2668) und 321 (Bahnlinie)

im Siiden durch das Flurstiick 321 (Bahnlinie)

im Osten durch die Flurstiicke 321 (Bahnlinie), 485/2 und 486

und im Norden durch die Flurstiicke 483 (Landerackerweg), 477, 479 und 458
(K 2668).

Die Flurstiicke 483 (Landerdckerweg), 478 und 479 befinden sich im Eigentum der
Stadt, Flurstiick 458 (KreisstraRe 2668) befindet sich im Eigentum des Landkreises
Schwibisch Hall, Flurstiick 321 (Bahnlinie) befindet sich im Eigentum der Deut-
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schen Bahn AG. Die iibrigen Grundstiicke (484/1, 484, 482, 481, 480) befinden
sich in privatem Eigentum.

Der Geltungsbereich ist im Einzelnen durch das Planzeichen im Lageplan zur ,Auf-
hebung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet Landerédcker - Entwurf (Lageplan
vom 05.08.2019) begrenzt.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches entspricht exakt dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Landeracker” und ist im obi-
gen Ausschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Landera-
cker” bzw. im nachfolgenden Bestandsplan (Kap. 4) mit einer schwarz gestrichel-
ten Linie kenntlich gemacht.

4. DERZEITIGE NUTZUNG

Das Aufhebungsgebiet wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich als Acker und
Griinland genutzt. Bestandteil des Gebiets sind auBerdem folgende Verkehrsfla-
chen: KreisstraRe K 2668 im Westen und Lianderdckerweg’ (Erd-/ Grasweg) quer
durch das Aufhebungsgebiet. Im Osten wird die Aufhebungsflache durch den
Erdweg und parallel verlaufenden Razenbach begrenzt, nach Norden schlieRen
Ackerflichen an und im Siden bepflanzte Boschungsflachen der Bahnlinie.
Innerhalb und direkt auRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach

§ 30 BNatSchG geschiitzte Biotope (rot umrandet, siehe auch Kap. 5.5).

Seite 8 stadtlandingenieure



Stadt Vellberg
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5. UBERGEORDNETE PLANUNG UND GELTENDES PLANUNGSRECHT
5.1  Regionalplan

Im Regionalplan 2020 der Region Heilbronn-Franken (rechtsverbindlich seit
03.07.2006) ist das Plangebiet als Gewerbeflache dargestellt. Nach Siiden grenzt
die Bahnlinie Crailsheim-Schwibisch Hall an, nach Westen, Norden und Osten ist
zunichst unbeplante, weile Fliche und etwas weiter entfernt ein ,Regionaler
Griinzug’ (Plansatz 3.1.1.) dargestellt.

Auszug Regionalplan 2020 Raumnutzungskarte (M 1:80.000,
' pnsmn : = Al e — ]

5.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan

. i \ i
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Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan 2002 (FNP) des Gemeindeverwal-
tungsverbandes lishofen-Vellberg (rechtskraftig seit 16.05.2003) stellt die Aufhe-
bungsflache als Gewerbeflache dar. Quer durch das Gebiet verlauft eine 20-kV-
Freileitung der EnBW. Im Osten befindet sich ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes
Biotop. Im Siiden grenzt die Bahnlinie Crailsheim-Schwaébisch Hall an, im Westen
die KreisstralRe 2668 und ebenfalls ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop.
Nach Norden und Osten schlieRt landwirtschaftliche Flache an.

5.3 Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes llshofen-Vellberg vom
08.05.2003 stellt das Plangebiet als Bauflache dar und macht daher kaum Aussa-
gen zum Gebiet. Lediglich das geschiitzte Biotop, das sich im Plangebiet befindet,
ist dargestellt. Der Razenbach ist auf Hohe des Plangebietes als naturferner Bach
bewertet. Das Landschaftsbild in der Umgebung wird als ,beeintrachtigt’ be-
schrieben. Die umgebenden Flichen werden als Flachen mit hohem Risikopoten-
tial bewertet.

Als Vorschlag fiir die Entwicklung von Flachen wird am Razenbach auf Hohe des
Plangebietes die Entwicklung von Hochstaudenfluren und Feuchtflachen aufge-
fihrt.

5.4  Bebauungsplan (BPL)

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Landeracker” trat am 05.11.1999 in Kraft und
setzt im Wesentlichen Gewerbegebiet GE, eingeschrianktes Gewerbegebiet GEe
und Verkehrsflachen fest sowie 6ffentliche und private Griinflichen mit Pflanz-
bindung und Pflanzgeboten zur Einbindung und Randeingriinung. AuRerdem Lei-
tungsrechte (fiir 20-kV-Leitung und Oberflachenwasser) und ein Regenriickhalte-
becken.

Der Textteil des Bebauungsplanes enthalt u.a. Festsetzungen zu Nebenanlagen,
Sichtfeldern, Garagen und Stellplatzen, Anschluss der Baugrundstiicke an die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, Pflanzgebote, Flaichen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Pflanzbindung und Leitungsrech-
te.

Die 6rtlichen Bauvorschriften enthalten Angaben zur duBeren Gestaltung, Nieder-
spannungsleitungen, Einfriedungen, Stellplitze sowie die Zuladssigkeit von Werbe-
anlagen.

5.5  Schutzgebiete

Ausgewiesene Schutzgebiete, Flora-Fauna-Habitate oder Naturdenkmale sind von
der Planung nicht betroffen.

Im Osten innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein nach § 30 BNatSchG
geschiitztes Biotop ,Feldhecke gegeniiber Bahnhof GroRaltdorf (Nr. 16825 127
0604)".

Im Westen auBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich ein nach

§ 30 BNatSchG geschiitztes Biotop ,Baumhecken an der K 2668 zwischen GroRalt-
dorf und Oberaspach (Nr. 16825 127 0720)". Die Biotope werden von der Planung
nicht tangiert.
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6. KOSTEN

Der Stadt Vellberg entstehen durch die Aufhebung des Bebauungsplanes keine
Kosten aus Schadensersatzanspriichen gemal & 42 BauGB.

Entschadigungsanspriiche fiir einen Vertrauensschaden (§ 39 BauGB) kénnen zum
jetzigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden.

g HINWEISE

Keine
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