Anderung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau /
Ingelfingen, ,Nordlicher Ortsrand I1” in Kiinzelsau-Nitzenhausen im Parallelverfahren gemaf §
8 Abs. 3 BauGB, Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan
~Nordlicher Ortsrand 11" in Klinzelsau-Nitzenhausen

> Sachverhalt zu Aufstellung des Bebauungsplans ,,Nérdlicher Ortsrand I1“ und der Ande-
rung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren

Der Zimmereibetrieb Helmut Karle plant auf dem Flurstiick 246/1 in Klinzelsau-Nitzenhausen eine
Betriebserweiterung seiner in unmittelbarer Nahe gelegenen Zimmerei am Sonnhofer Weg. Das
Vorhaben befindet sich am dstlichen Ortsrand und sieht auf einem Grundstiick des Eigentiimers,
das derzeit als Lagerplatz genutzt wird, die Neubebauung einer Werkhalle mit Richtplatz und
Hackschnitzellager vor.

Ziel ist es, die Betriebserweiterung vor Ort zu unterstiitzen, da die Sicherung der Arbeitsplatze flir
die kiinftige Entwicklung Nitzenhausens maf3geblich sein werden. Dabei sollen aber auch weitere
Entwicklungsmoglichkeiten des Stadtteils nicht aul3er Acht gelassen werden.

Fir das Grundstuck existiert kein Bebauungsplan, es ist aber in Teilen im Flachennutzungsplan
(FNP) 2006 als Wohnbauflache ausgewiesen, die aktuelle Fortschreibung sieht im Entwurf in Tei-
len bereits ein gemischtes Gebiet vor. Im Slidosten angrenzend ist in einem beschleunigten Ver-
fahren nach §13b BauGB der Bebauungsplan ,Nérdlicher Ortsrand” im Jahr 2020 in Kraft getre-
ten, der ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Schon zum Zeitpunkt der TOB-Beteiligung
zur Entwurfsauslegung wurde damals darauf hingewiesen, dass ein Konflikt zum bestehenden
Zimmereibetreib nicht ausgeschlossen werden kann. Dies gilt auch fiir die bisher im Flachennut-
zungsplan ausgewiesenen Flachen flir Wohnungsbau (,Nordlicher Ortsrand I1”).

Um sowohl das Vorhaben Karle wie auch eine Orterweiterung weiterhin mdglich zu machen, soll
der Bebauungsplan ,Nordlicher Ortsrand 11 aufgestellt werden. Da mit der Ermdglichung des
Vorhabens auch eine Anderung des Flachennutzungsplans einhergeht, soll dieser im Parallelver-
fahren gedndert werden.

1. Anderung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau /
Ingelfingen, ,Nordlicher Ortsrand 11” in Kiinzelsau-Nitzenhausen

In einer Fortschreibung des genannten Flachennutzungsplans soll nachstehende Anderung ver-
anlasst werden:

1.1 ,Nordlicher Ortsrand II” und daran angrenzende Flachen im Siiden und Westen

Bisher: ,Flache flir den Wohnungsbau”, ,Flache flir gemischte Bauflachen” und , Flache flir
Landwirtschaft”

Ziel: ,,Gewerbliche Bauflache, Planung”, ,,gemischte Bauflache, Planung”, ,Sonstige Grinfla-
che, Planung” und ,,Wohnbauflache, Planung”

1.2. Lage und Gr6RRe

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 3,4 ha (34.063 m?) und ist dem Lageplan zur Abgren-
zung des Bebauungsplans ,Nordlicher Ortsrand II” in Kiinzelsau-Nitzenhausen vom 23.04.2026
zu entnehmen (Anlage 1).

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 60, 61, 62, 246/1 und 246 und liegt im Osten Nitzenhausens.
Es grenzt im Sidwesten an den Sonnhofer Weg, im Stiden und Osten an landwirtschaftliche Fla-
chen und im Norden an das Plangebiet ,,Nordlicher Ortsrand”.



1.3 Ziel der Planung

Durch das Anderungsverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaf-
fung einer gewerblichen Bauflache fiir die Erweiterung des ortlichen Zimmereibetrieb ,Holzbau
Karle” geschaffen werden. Die heute bereits am Sonnhéfer Weg (Flurstiick Nr. 60) vorhandenen
Raumlichkeiten sind fur die Zimmerei nicht mehr ausreichend, weshalb eine neue Abbundhalle
auf dem sldlich angrenzenden Grundstiick (Flurstlick Nr. 246/1) entstehen soll. Der Standort in
Nitzenhausen ist fiir die Zimmerei essenziell, da die Mitarbeitenden entweder direkt aus dem Ort
oder der direkten Nahe kommen.

Fir eine Betriebserweiterung wird es erforderlich werden, die bisher vorgesehenen Flachen fir
Wohnungsbau neu zu ordnen. Um Konflikte — insbesondere in Bezug auf Gewerbeldrm - zu ver-
meiden, sollen die vorgesehenen Flachen flir Wohnungsbau anders angeordnet werden und ei-
nen angemessenen Abstand (voraussichtlich in Form einen Griinsaums) zum geplanten Betrieb
erhalten.

1.4 Planungsanlass/Erforderlichkeit

Der Vorhabenbereich wird derzeit vorrangig landwirtschaftlich genutzt, bzw. dient in Teilen (Flur-
stiicken 246/1 und 60) bereits heute dem Zimmereibetrieb. Da keine alternativen Flachen zur Be-
triebsverlagerung in Nitzenhausen und direkter Umgebung zur Verfugung stehen, ist eine Be-
triebserweiterung vor Ort die einzige Moglichkeit zum Erhalt und zur zukunftsfahigen Erweiterung
des Betriebs. Flir mdgliche Erweiterungsflachen auf dem Flurstiick 246 /1 gibt es aber keinen
rechtskraftigen Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Grundlage bildet aktuell lediglich § 35
BauGB (,,Bauen im AuBenbereich”). Eine planungsrechtliche Sicherung des Vorhabens kann da-
her nur durch die Schaffung von Baurecht moglich gemacht werden.

Die Betriebserweiterung hat auch Auswirkungen auf bisher im Flachennutzungsplan vorgese-
hene Wohnungsbauflachen, weshalb diese in der Lage angepasst werden sollen. Es ist vorgese-
hen, die Flachen nach Siden auf das gesamte Flurstiick 246 auszuweiten. Im Westen soll zum
Flurstiick 246/1 hin eine Griinflache dargestellt werden. Diese soll einen Abstand zum Gewerbe-
betrieb ermodglichen und auch fiir evtl. notwendige aktive SchallschutzmafBnahmen zur Verfi-
gung stehen.

2. Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan ,Nérdlicher Orts-
rand II” in Kiinzelsau-Nitzenhausen

2.1 Anlass der Planung

Wie bereits unter 1. beschrieben, dient die Planung zum einen der Sicherung und Erweiterung
eines oOrtlichen Zimmereibetriebs und zum anderen der Schaffung von Wohnbauflachen in Kiin-
zelsau-Nitzenhausen.

Zur Neuordnung der Flachen fiir den Zimmereibetrieb erfolgte zunachst eine baurechtliche Ein-
schatzung. Diese zeigte, dass mit einer Betriebserweiterung Einschrankungen der bisherigen Ent-
wicklungsplanungen fiir den Wohnungsbau verbunden sind. Vor diesem Hintergrund fand eine
Diskussion Gber eine mogliche Ortsentwicklung mit dem Ortschaftsrat in Nitzenhausen im Marz
dieses Jahres statt. In dieser wurden ausfuhrlich die méglichen Auswirkungen der Planung, aber
auch neue mogliche Bebauungsoptionen diskutiert. Diese bedtirfen aber vor Festsetzung in ei-
nem Bebauungsplan der gutachterlichen Priifung und vertieften Untersuchung, insbesondere der
zu erwartenden Gerauschkulisse und der damit verbundenen aktiven und passiven Schallschutz-
malnahmen fiir das Betriebsgeldnde.

Aktuell ist vorgesehen, dass die Flachen flir den Wohnungsbau in einer ahnlichen GréRRenord-
nung wie bisher im Fldchennutzungsplan vorgesehen, planungsrechtlich gesichert werden. Uber
mogliche Alternativflaichen wurde mit dem Ortschaftsrat diskutiert, es hat sich aber herausge-
stellt, dass u.A. auch aufgrund der ortlichen Topografie und Eigentumsverhéltnisse die bisher
vorgesehene Lage der Erweiterungsflachen fiir den Wohnungsbau weiterhin am geeignetsten
ist.



An der Flache ,Nordlicher Ortsrand II” soll daher festgehalten werden, wenn auch in leicht ver-
anderter Lage. Eine ErschlieBung des neuen Wohngebiets konnte kiinftig von Westen tiber den
Sonnhofer Weg erfolgen. Dabei ist angedacht, eine neue Stral3e an den sidlichen Grundstlicks-
rand des Flurstlicks 246/1 zu verlegen und den bisherigen 6ffentlichen Wegestich zwischen Flur-
stlick 60 und 246/1 ebenfalls dem Gewerbegrundstiick zuzuordnen.

2.2. Lage und GroRRe — siehe 1.2

Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 3,4 ha (34.063 m?) und ist dem Lageplan zur Abgren-
zung des Bebauungsplans ,Nordlicher Ortsrand II” in Kiinzelsau-Nitzenhausen vom 23.04.2026
zu entnehmen (Anlage 1).

2.3 Bestehende Nutzungen
Der zu uberplanende Bereich besteht heute tuberwiegend aus landwirtschaftlich genutzten Fla-

chen (Flurstiicke 61, 246 und Teile von 246/1). Im sldlichen Teil des Flurstiicks 246/1 hat der Zim-
mereibetrieb eine Lagerflache eingerichtet. Das Flurstlick 60 wird bereits heute vom Betrieb ge-
nutzt, ist aber im Flachennutzungsplan noch als Wohnbauflache dargestellt. Hier soll mit dem
neuen Bebauungsplan eine Anpassung an den Bestand (voraussichtlich als gemischte Bauflache)
erfolgen.

Beim Flurstlick 62 handelt es sich um eine Erweiterung des Sonnhofer Wegs bzw. geht dieses
Flurstiick in einen befestigten Feldweg Ulber.

Das Gelande féllt vom hochsten Punkt im Stidwesten (ca. 432 m . NN) um ca. 15 Meter auf den
niedrigsten Punkt im Nordosten (ca. 417 m . NN) ab.

2.4 Geltendes Recht / Andere Planungen

Regionalplan
Regionalplan Heilbronn/Franken 2020

Flachennutzungsplan

Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Kiinzelsau/Ingelfingen (5. und
6. Fortschreibung), eine 7. Fortschreibung ist aktuell im Verfahren. Zur Verwirklichung des Vor-
habens ist wie beschreiben eine 8. Fortschreibung im Parallelverfahren notwendig.

Bebauungsplan
Fir das Plangebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

Anlagenverzeichnis
Anlage 1: Lageplan zur Abgrenzung des Bebauungsplans ,Nordlicher Ortsrand I1” in Klinzelsau-
Nitzenhausen vom 23.04.2026
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