Gemeindeverwaltungsverband Oberes Zabergau
Tagesordnungspunkt Nr. 2 b)
Vorlage Nr. 3/2026 O
Sitzung der Verbandsversammlung
am 13. Mai 2026

-offentlich-

1. Fortschreibung Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbands Oberes Zabergau
b) Einleitungsbeschluss zur 13. Anderung

- ,Ochsenburger Str. 43 + 45“, Gemarkung Michaelbach

Beschlussantrag:

Die Einleitung der 13. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
wird wie in der Anlage dargestellt nach § 2 Abs. 1 i.V.m. mit § 1 BauGB beschlossen
und das weitere Verfahren eingeleitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird nach § 3 Abs. 1 BauGB durch
Veroffentlichung im Amtsblatt und auf der Homepage der Mitgliedsgemeinden mit
Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der Planung durchgefiihrt.

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen




Themeninhalt:

.Ochsenburger Str. 43 — 45", Gemarkung Michaelbach

Die Gemeinde Zaberfeld hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ochsenburger
Str.43-45" auf Gemarkung Michelbach beschlossen. Um diesen in die
bauleitplanerische Parallelitat zu bringen, ist die Aufstellung der 13. Anderung der 1.
Fortschreibung des Flachennutzungsplans notwendig.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde notwendig, um die geplante Erweiterung
eines bestehenden Aussiedlerhofs und den Neubau eines weiteren Wohnhauses zu
ermdglichen. Die Nutzungsmischung aus Wohnen und Landwirtschaft soll durch die
Festsetzung eines Dorflichen Wohngebietes gesichert werden.

23.04.2026 / Stohr-Klein



Gemeindeverwaltungsverband Oberes Zabergau

Flachennutzungsplan
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Zeichenerklarung:

Gemischte Bauflache neu (ca. 0,3 ha)

Abgrenzung Anderungsbereich

MaBstab 1:5.000

Vermessung - Stadtplanung
Kaser Ingenieure GmbH + Co. KG
Biro Untergruppenbach

KirchstraRe 5, 74199 Untergruppenbach
Tel:07131/58230 -0, Fax: - 26
info@kaeser-ingenieure.de
ww.kaeser-ingenieure.de

Projektnummer: 3 2026 0260

Ingenteure

Rechtsgrundlagen:

§§ 2, 5 und 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 4
Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231). Es gilt die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verfahrensablauf:

Einleitungsbeschluss (§ 2 (1) BauGB) am 13.05.2026
Ortsubliche Bekanntmachung des
Einleitungsbeschlusses (§2(1) BauGB) am

R s - . . vom
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) bis
Friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen vom
Tréager offentlicher Belange (§4(1)BauGB) bis
Beschluss der Veréffentlichung im Internet (§ 3 (2) BauGB) am
Ortsiibliche Bekanntmachung der Verdffentlichung im (§ 3 (2) BauGB) am
Internet

. . . vom

Veréffentlichung im Internet (§ 3 (2) BauGB) bis
Einholung der Stellungsnahmen der Behoérden und vom
sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 (2) BauGB) bis
AbschlieBender Beschluss Uber den Flachennutzungs- am
plan
Genehmigungsantrag an das Landratsamt (§ 6 (1) BauGB) am
Genehmigt durch das Landratsamt (§ 6 (1) BauGB) am
Wirksamwerden des Flachennutzungsplans und (§ 6 (5) BauGB) am

Bekanntmachung der Genehmigung

Vewaltungsraum Oberes Zabergau

Flichennutzungsplan; 13. Anderung der 1. Fortschreibung

Ausgearbeitet von Kaser Ingenieure,
im Auftrag der GVV Oberes Zabergau,
Untergruppenbach, den 10.04.2026

Ausgefertigt: Gliglingen, den

Matthias Kaser Michael Tauch, Verbandsvorsitzender
Genehmigt gem. § 6 BauGB vom Landratsamt Heilbronn mit Erlass vom

Heilbronn, den




Oberes Zabergau

Gemeindeverwaltungsverband

Flachennutzungsplan

13. Anderung der 1. Fortschreibung

Begrundung gem. § 5 (5) BauGB
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Begriindung zur 13. Anderung 1. FS FNP GVV Oberes Zabergéu



VORBEMERKUNG

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans 1997 fir den Verwaltungsraum ,Oberes
Zabergau® wurde am 30.07.1999 genehmigt. Zwischenzeitlich wurde der Flachennutzungsplan
neun Mal mit Deckblattern geandert. Die 9. Anderung wird am 19.11.2024 beschlossen. Die 10.,
die 11. und die 12. Anderung befinden sich derzeit im Verfahren.

Das gesamte Planwerk wurde zwischenzeitlich auf dem Stand der 6. Anderung digitalisiert.

Die 13. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungs-
verbandes (GVV) Oberes Zabergéau soll hiermit eingeleitet werden. Primares Ziel der Anderung
ist die bauleitplanerische Parallelitdt zum Bebauungsplan ,,Ochsenburger Stralle 43+45“ welcher
sich bereits in der Aufstellung befindet.
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»,Ochsenburger StraBe 43+45“: Anderung Flache fir die Landwirtschaft in
Mischbauflache

Mischbauflache (ca. 0,3 ha)

1. Erfordernis der Planaufstellung

Ein bestehender Aussiedlerhof, bestehend aus landwirtschaftlichen Betriebsgebauden und ei-
nem Wohnhaus, soll um ein weiteres Wohngebaude erweitert werden. Aul3erdem ist fur das be-
stehende Wohngebaude ein Anbau geplant. Die Genehmigung im Aufenbereich nach § 35
BauGB ist nach Ansicht der Baurechtsbehdrde jedoch nicht méglich. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Erweiterung des Gebaudebestands ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan des GVV Oberes Zabergau als Flache fur die Land-
wirtschaft dargestellt, der aufzustellende Bebauungsplan ist also nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Daher ist zur Wahrung des planungsrechtlichen Entwicklungsgebots (§ 8 (2)
BauGB) ein Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan erforderlich.

2. Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplans liegt nordwestlich von Zaberfeld-Michelbach
und umfasst eine Flache von ca. 0,3 ha. Er wird im Nordosten von der Ochsenburger Strafte und
im Stdwesten vom Michelbach begrenzt.
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3. Planerische Zielsetzung

a) Zielsetzung

Der Gemeinde Zaberfeld liegt eine Bauanfrage zur Erweiterung eines bestehenden Aussiedler-
hofs um ein weiteres Wohnhaus vor. Zudem soll das bereits bestehende Wohngebaude erweitert
werden. Hierfur wurde ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Entsprechend der bereits beste-
henden und der zukunftigen Nutzungsmischung aus Wohnen und landwirtschaftlicher Nebener-
werbsstelle wird dort ein Doérfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO festgesetzt. Gem.
§ 5a BauNVO dienen dorfliche Wohngebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von land-
und forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrie-
ben. Innerhalb des Plangebiets ist der Fortbestand der landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstelle
sowie die Erweiterung der vorhandenen Wohnnutzung geplant. Eine gewerbliche Nutzung ist
nicht vorgesehen. Parallel dazu muss die Darstellung im Flachennutzungsplan angepasst wer-
den. Dies erfolgt durch Darstellung einer ca. 0,3 ha umfassenden Mischbauflache anstatt einer
Flache fur die Landwirtschaft.

b) Alternativenprifung

Da es sich um eine konkrete Bauanfrage handelt, die durch den bisherigen und zukunftigen Ei-
gentumer des gestellt wurde, welcher zudem seinen Hof weiterhin betreiben mdchte, handelt es
sich um eine standortgebundene Nutzung. Eine Alternativenprifung ist somit weder notwendig
noch sinnvoll.

4. Planerische Vorgaben

4.1 Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Der nordwestliche Teilbereich des Plangebiets liegt innerhalb eines Regionalen Grunzugs. Auf-
grund der stadtebaulichen Vorpragung durch die Bestandsbebauung und der geringftigigen Er-
weiterung um ein geplantes Wohngebaude, direkt im Anschluss an diese Bebauung, kann davon
ausgegangen werden, dass durch die Planung die Funktion des regionalen Griinzugs nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird.

Der nordwestliche Teilbereich liegt auRerdem innerhalb eines Gebiets fur Erholung. Auch hier ist
davon auszugehen, dass durch die geringfligige Erweiterung des bestehenden Gebaudeensem-
bles keine Beeintrachtigung dieses Gebiets entsteht.

4.2 Flachennutzungsplan
Die Flache wird derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Teil 2: Umweltbericht

Im Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB sind die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB vorliegenden, ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzule-
gen. Im Rahmen der hier gegenstandlichen Flachennutzungsplananderung wird von der Ab-
schichtungsmaglichkeit nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB Gebrauch gemacht und auf den Umwelt-
bericht mit integrierter Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz sowie auf artenschutzrechtliche Prifung zum
Bebauungsplan ,,Ochsenburger Stralle 43+45" verwiesen, welcher im Parallelverfahren zur 13.
Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans aufgestellt wird (wird im weiteren
Verfahren erganzt). Aufgrund der Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht mit zusatzlichen
oder anderen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen, da die Flachen identisch sind.
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ZEICHENERKLARUNG

PLANZEIGHENVERORDNUNG (PLANZ'Y) VOM 18.12.1990
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Gefertigt:
Untergruppenbach, den 10.04.2026

Kaser Ingenieure
Ingenieurbiro fur Vermessung und Stadtplanung
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