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Antrag auf Zielabweichung
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

1. RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Alle Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 Abs. 4
BauGB). Ziele der Raumordnung sind als verbindliche Vorgaben, die nicht der Ab-
wagung unterliegen, zu beachten (§ 3 Abs.1 Nr. 2 ROG und § 4 Abs. 1 ROG).
Gemal § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 24 LplG kann die héhere Raumordnungsbehoérde
jedoch eine Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zulassen, wenn

- Die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist

und
- Die Grundziige der Planung nicht berihrt werden.

ALLGEMEINES

2
2.1.  Ubersichtslageplan
o

mm_q rie 3_
gl 1

2.2, Lage des Plangebietes

Die Gemeinde grenzt im Norden an die Gemeinde Wart, im Osten an die bayri-
sche Gemeinde Monchsroth, im Siiden an die Gemeinde Tannhausen und im Wes-
ten an die Stadt Ellwangen und die Gemeinde Ellenberg.

Der Hauptort Stodtlen ist in Nord-Siid-Richtung durch die L 1070 an die Nachbar-
gemeinden bzw. an den Uberortlichen Verkehr angebunden und in Ost-West-
Richtung durch die Kreisstraflen K 3210, K 3212 und K 3220.

Der geplante Erweiterungsbereich befindet sich nérdlich der Ortslage Stodtlen auf
einer nach Siiden geneigten Flache, die landwirtschaftlich als Acker genutzt wird.

2.3. Anlass und Ziel der Planung

Die Ubergeordneten Pldane (Regionalplan, Flachennutzungsplan) sehen eine ge-
werbliche Entwicklung nérdlich des Hauptortes Stodtlen (Gewerbegebiet Lach-
feld) vor, um die Ansiedlung von Handwerken und Gewerbebetrieben in der Ge-
meinde zu ermoglichen. Das Gewerbegebiet , Lachfeld” war insgesamt schneller
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

als gedacht bebaut, da eine nicht erwartete Gberdurchschnittliche Entwicklung
stattgefunden hat. Dies ist vor allem auf die Ansiedlung der beiden sehr grof3en
Betriebe zuriickzufiihren. Von diesen sowie weiteren Gewerbetreibenden beste-
hen Anfragen auf Erweiterungsflachen.

Zur Deckung des bestehenden Bedarfs ist die Realisierung der Erweiterung des
vorhandenen Gewerbegebietes dringend erforderlich, um den hiesigen Existenz-
grindern und den erweiterungswilligen Gewerbebetrieben in ihrer Heimatge-
meinde eine Entwicklungschance zu geben.

2.4. Vorgehen / Planungsstand

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverban-
des Tannhausen mit Stand vom 20.04.2006 sind nordostlich von Stédtlen beste-
hende und geplante gewerbliche Bauflachen dargestellt. Diese sind weitestge-
hend bebaut. Lediglich die siidwestliche Planungsflache ist noch verfligbar, dient
aber als Vorhalteflache fiir einen ansassigen Betrieb, einen Bebauungsplan gibt es

Der nordliche Teil der geplanten Erweiterung ist als Flache flir die Landwirtschaft
dargestellt. Zur Umsetzung des oben beschriebenen Vorhabens wurde der Auf-
stellungsbeschluss sowie Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zur 5. Anderung des
Flachennutzungsplanes von der Verbandsversammlung des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Tannhausen am 07.03.2017 gefasst.

Der nun vorliegende Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung wird im Rahmen
der Anderung des Flichennutzungsplanes erstellt.

Zur Vorbereitung der vorgenannten Verfahren wurde Ende 2016 die friihzeitige
Beteiligung von Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit fiir den Bebauungsplan ,Lachfeld I11“ durchgefiihrt.
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

Es ist geplant, die Anhérung zum BPL-Entwurf und zur FNP-Anderung zusammen
im Frihjahr/Sommer 2017 durchzufiihren. Der Entwurfs- und Auslegungsbe-
schluss zum Bebauungsplan , Lachfeld I1“ soll am 20.07.2017 erfolgen.

2.5. GroBe des Plangebietes

LEGENDE

. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
L iet Lachfeld 0"

S bt gebiet [rec iger BPL)
Fliche Waldabstand

gepl. Baufliche FNP, die entfallt

[ ] ceplante Baufliche FNP, die bieibt

neu geplante Bauf (Flache

BEBAUUNGSPLAN
“GEWERBEGEBIET
LACHFELD Ir*

(TR

Bilanzierung Flachennutzungsplanianderung:

Bestand: ca. 1,04 ha geplante gewerbliche Bauflache (bleibt)
ca. 0,16 ha geplante gewerbliche Bauflache (entfllt)
ca. 2,25 ha Flache fir die Landwirtschaft

Planung: ca. 3,29 ha geplante gewerbliche Bauflache
ca. 0,16 ha Flache fir die Landwirtschaft
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

Von den insgesamt ca. 3,45 ha, die von der FNP-Anderung erfasst werden, sind ca.
1,20 ha bereits als gewerbliche Bauflache im rechtsverbindlichen Flachennut-
zungsplan dargestellt. Bei der neu geplanten gewerblichen Bauflache miissen im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung aufgrund des erforderlichen Waldab-
standes ca. 0,25 ha als o6ffentliche Griinflache beriicksichtigt werden.

Das Zielabweichungsverfahren muss fiir die Flichen der FNP-Anderung bzw. des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Lachfeld 111“ abziiglich
der Flachen in rechtskraftigen Bebauungsflachen durchgefiihrt werden. Dabei
handelt es sich um eine Flache von ca. 2,25 ha, wobei die Flache fiir Waldab-
stand spater als Griinflaiche im Bebauungsplan ausgewiesen wird und durch die
geplanten baulichen Erweiterungen nicht tangiert wird.

Bilanzierung Bebauungsplan:

Gewerbegebiet ca. 33.322 m?
Verkehrsflache ca. 2.940 m?
Verkehrsgriin ca. 796 m?
Offentliche Griinfliche ca. 2.679 m?
Gesamtes Plangebiet ca. 39.737 m?

(davon bereits Giberplant ca. 6.820 m?)

Ein kleiner Teilbereich der bestehenden Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Lach-
feld”“ und ,,Gewerbegebiet Lachfeld 11“ wird in den neuen Geltungsbereich einbe-
zogen (Anderungsbereich), da hier ein Umbau im Bereich der bisher geplanten
Wendeanlage mit Verkehrsgriin erforderlich wird. Auch im Bereich der Gewerbe-
flachen wird eine Teilflache einbezogen, um die bisher ausgewiesenen Baufenster
entsprechend erweitern zu kénnen.

2.6. Flachenbedarf

Bereits im rechtskraftigen Flaichennutzungsplan wurde die geplante Bauflache
»Lachfeld IlI“ als mittel- bis langfristige Erweiterungsmoglichkeit fur die Firma
Gloning vorgesehen. Dabei handelt es sich um die siidliche Teilfliche des derzeiti-
gen Bebauungsplangebietes. Der Bereich wird weiterhin als Vorhalteflache fir die
Firma Gloning (ca. 0,38 ha) und ndérdlich anschlieRend fiir die Firma GSN (ca. 1,16
ha) bendtigt.

Auler den konkreten Erweiterungsflachen sollen in geringem Umfang auch ge-
werbliche Bauflachen fir interessierte Gewerbetreibende vorgesehen werden, die
sich neu im Gewerbegebiet , Lachfeld” ansiedeln mochten. Fir drei konkrete Inte-
ressenten bzw. weitere Neuansiedlungen soll eine GE-Fldache von ca. 1,0 ha entwi-
ckelt werden.

Erweiterungsbedarf bestehender Betriebe

Die Firma Krantechnik Gloning produziert Sonderanfertigungen sehr langer Kran-
bahnen, die in die ganze Welt geliefert werden. Es ist eine bis zu 150 m lange
Werkshalle mittelfristig erforderlich, da in den bestehenden Hallen im Rahmen
der Produktion die Bauteile mehrfach um 90° gedreht werden miissen, was einen
enormen Aufwand verursacht.

Die Firma GSN wachst seit ihrer Griindung 1997 sehr bestdndig und sehr erfolg-
reich. Dort werden Schleifmaschinen fiir die Metallindustrie generallberholt und
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

mit modernen Steuerungstechniken versehen. Im erweiterten Gewerbegebiet
muss dringend die Montagehalle erweitert werden, die dann in direkter Verbin-
dung angebaut wird.

Diese Anfragen wurden bei der Gemeinde schriftlich eingereicht, die Betriebe
mochten kurzfristig mit ihrem geplanten Bauvorhaben beginnen.

Zusatzliche Gewerbeansiedlung

Firmen FlachengroBen | Anfragedatum | Zielhorizont
Bebauung
Betrieb fur Kiihltechnik 2.000 m? 2014 2017
Stuckateurbetrieb 4.000 m? 2015/2016 2018
Pflasterbaubetrieb 3.000 m? 2016 2018

Fir die drei oben genannten Betriebe liegen konkrete Anfragen bei der Gemeinde
vor. Dieser Bedarf soll im Bereich der Erweiterungsflache des ,Gewerbegebiet
Lachfeld I1“ kurzfristig gedeckt werden.

Die Anfragen wurden bei der Gemeinde schriftlich eingereicht. Zwischenzeitlich
wird von Firmen-Seite auch regelmaRig nachgefragt, wann die Flachen verfligbar
sind, damit mit der weiteren Planung begonnen werden kann. Der Stuckateurbe-
trieb, der im Gewerbegebiet Lachfeld bereits ansadssig ist, bendtigt dringend wei-
tere Flachen aufgrund der Erweiterung seines Arbeitsfeldes. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass die Wege zwischen den Betriebsflachen nahe zusammen liegen
mussen, da von beiden Teilflaichen be- und entladen werden muss.

Auch der Betrieb flr Kiihltechnik mochte kurzfristig mit seinem Bauvorhaben be-
ginnen, da am bisherigen Standort in der Ortslage die Grenzen erreicht sind. Es
wird ein neues bzw. grofReres Betriebsgebdude benotigt, welches auf dem alten
Grundstiick nicht umgesetzt werden kann. Auch im Hinblick auf Emissionen der
Vorfiuhrgerate kommt es am bestehenden Standort immer wieder zu Konflikten
mit den Anwohnern.

Der Pflasterbaubetrieb, der sich bisher noch in der Ortslage von Niederroden be-
findet, sucht seit Jahren einen geeigneten neuen Standort. Aufgrund von larmin-
tensiven Lager- und Verladearbeiten muss dieser in einem Gewerbegebiet ange-
siedelt werden.

Die Lage der geplanten Erweiterungs- und Neuansiedlungsflachen ist im Lageplan
auf Seite 7 dargestellt.

3. ALTERNATIVENPRUFUNG
3.1. Nullvariante

Die Firma Gloning konnte in der im FNP dargestellten, geplanten gewerblichen
Bauflache ihre Hallenerweiterung umsetzen. Diese Vorhalteflache ist im rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan bereits beriicksichtigt.

Die Firma GSN mochte im erweiterten Gewerbegebiet dringend Montagehallen
erweitern, die in direkter Verbindung mit den bestehenden Hallen stehen missen.
Dar Hallenbau ist in drei Bauabschnitten geplant. Die stdlich angrenzende Flache
wird im Zusammenhang mit der Betriebserweiterung fir zusatzliche Parkplatze
bendtigt.
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

Eine nicht umsetzbare, aber flir den Betriebsablauf dringend bendétigte Erweite-
rung kann zur Abwanderung des Unternehmens fiihren, da innerhalb des Ge-
meindegebietes keine anderen Gewerbeflachen angeboten werden kénnen.

Auch die zusatzlich anfragenden Betriebe aus der Ortslage miissen sich einen Ge-
werbestandort auRRerhalb des Gemeindegebietes suchen, da keine geeigneten
Flachen zur Verfiigung stehen.

3.2. Standortalternativen

Auszug aus der Bedarfsbegriindung zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Lachfeld I11“

LEGENDE GRUNDLAGENPLAN
(Erhebungen Regionalverband Ostwlirttemberg, Stand Mai 2017}

E Innenentwicklung
B Baullicken

1 AuRenreserven

Flachen, die nicht fiir gewerbliche Entwicklung geeignet sind

[[] Flache in Wohngebieten

Vorhalteflachenfiir ansassige Firmen und konkrete Interessenten

Firma GSN

Firma Gloning
Stuckateurbetrieb
Firma fir Kiihltechnik
Pflasterbaubetrieb

BEHEE
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

Bestehende Baufldchen im Hauptort Stodtlen

Im Rahmen der Erhebungen des Modellprojektes ,Flachen gewinnen in Ostwdirt-
temberg” wurden Baulilicken bzw. Innenentwicklungsflachen ermittelt. Die Erhe-
bungen des Modellprojektes dienen als Grundlage fiir die weitere Betrachtung:

Im Hauptort Stédtlen mit Niederroden wurden nach Aktualisierung im Mai 2017
11 Baullicken dargestellt und beschrieben.

Zwei Baullicken befinden sich im Bereich gemischter Bauflachen, sind aber auf-
grund der geringen GroRe nicht fiir gewerbliche Ansiedlungen geeignet. Die ande-
ren 9 Baullcken liegen innerhalb von Wohnbauflachen (rechtskraftiger Bebau-
ungsplan).

Im Hinblick auf die GroRe und die umgebende Wohnbebauung sind die vorhan-
denen Bauliicken in Mischgebieten nicht geeignet fiir gréBere Gewerbebetriebe.
Die Realisierung von Gewerbeobjekten neben Wohnbebauung schafft unver-
tragliche Gemengelagen. Im allgemeinen Wohngebiet des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ,Weiheracker — Hirtendcker V“ sind Gewerbebetriebe nicht zu-
lassig. Die Flachen befinden sich auBerdem ausschlieBlich in Privatbesitz, so dass
die Gemeinde keinen Zugriff darauf hat.

Weiterhin wurde in den Unterlagen des Modellprojektes , Flache gewinnen in
Ostwiirttemberg” eine AuBenreserveflache(A07) im Bereich bestehender Wohn-
bauflachen gekennzeichnet. Diese ist auch durch einen Bebauungsplan liberplant
und fiir Wohnbebauung vorgesehen, sie spielt bei der Untersuchung im Hinblick
auf eine gewerbliche Weiterentwicklung keine Rolle und ist liberdies in Privat-
besitz.

Eine AuRenreserveflache ist im Bereich bestehender gemischter Bauflachen (nach
FNP) gekennzeichnet (A09, Niederroden). Die Flache ist Gber die Dambacher Stra-
Re erschlossen, ein Bebauungsplan besteht hier aber nicht. Die Flache ist mit
Obstbdaumen bestanden und wird vom Eigentiimer als Vorhalteflache fiir seine
Druckerei gesehen, so dass er nicht zum Verkauf bereit ist.

Eine innerdrtliche Entwicklungsflache ist im Bereich bestehender gemischter Bau-
flachen (nach FNP) gekennzeichnet (101, Anwesen Hald, Ortsmitte Stédtlen). Die
Flache ist erschlossen, ein Bebauungsplan besteht hier aber nicht. Die Flache wird
vom Eigentlimer teilweise fir Lagerzwecke verwendet.

Im Rahmen des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, das der Gemeinderat in
seiner Sitzung im Januar 2016 beschlossen hat, ist dieser Bereich als ,Wohnbau-
flache Ortsmitte” untersucht worden. Dabei wurden mdogliche ErschlieBungsvari-
ante mit 2-3 Grundstiicken fiir Wohnhauser aufgezeigt mit folgenden Informatio-
nen:

»Die verkehrliche sowie entwdsserungstechnische Anbindung kann an die Wende-
anlage in der BrunnenstrafSe erfolgen. Das nordéstliche Grundstiick an der Haupt-
strafSe kénnte auch nach Westen an diese angebunden werden. Dabei ist die hier
vorhandene Bushaltestelle zu beriicksichtigen. Ein Kanalanschluss ist aufgrund der
Héhenlage einfacher nach Osten méglich.

Im Fldchennutzungsplan ist die Fldche als Mischbaufléche dargestellt, hier kénnte
sich auch ein Betrieb ansiedeln. Aufgrund der zentralen Lage der Freifléche wiirde
sich in Verbindung mit der bestehenden Hofstelle die Einrichtung einer gemeinniit-
zigen Anlage anbieten. Hier kénnte beispielsweise ein Alten- und Pflegeheim bzw.
Wohnungen fiir seniorengerechtes Wohnen entstehen.”

Seite 8 stadtlandingenieure



Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
Antrag auf Zielabweichung

Die Gemeinde sieht die Flache vorrangig fiir eine gemeinniitzige Einrichtung o-

der evtl. auch einen Betrieb des Einzelhandels. Fiir die Ansiedlung eines gréRe-
ren Gewerbebetriebes ist die Flache nicht geeignet.

Bisher ist der Eigentiimer aber nicht verkaufsbereit, so dass die Flache nicht zur
Verfiigung steht.

Auszug aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Stodtlen (Flache 101)

Geplante Bauflachen (Darstellung FNP) im Hauptort Stodtlen

In den Unterlagen des Modellprojektes wurde eine AulRenreserveflache (A04) im
Bereich geplanter Wohnbauflachen am nérdlichen Ortsrand gekennzeichnet. Die-
se sind fiir Wohnbebauung vorgesehen, sie spielen bei der Untersuchung im
Hinblick auf eine gewerbliche Weiterentwicklung keine Rolle.

Zwei AuBenreserveflachen (A05/A06) sind im Bereich der geplanten gewerblichen
Bauflachen nordlich von Stodtlen dargestellt. Die dstliche Flache A06 liegt inner-
halb des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Lachfeld I1“.

Dabei handelt es sich um eine Fliche in Gemeindebesitz (FIst. 357/16), die eine
Reserveflache darstellt. Die Flache ist bereits durch einen im Gewerbegebiet
Lachfeld ansassigen Betrieb verbindlich reserviert.

Der zweite Teilbereich A05 (siidwestliche Flache) stellt planerisch eine Reserve-
flache dar. Diese dient als Vorhalteflache fiir den angrenzenden Betrieb Gloning
und wird in das geplanten Bebauungsplanverfahren ,Gewerbegebiet Lachfeld
11 aufgenommen und -ergdnzt um eine Erweiterungsflache nach Norden- wei-
terentwickelt. Diese weiteren Entwicklungsflachen dienen als Vorhalteflache fiir
einen weiteren Betrieb (GSN) und fiir 3 neue Baugrundstiicke, fiir welche es be-
reits Interessenten gibt.

Entwicklungskonzept der Gemeinde Stddtlen

Die im Flachennutzungsplan (FNP) am noérdlichen Ortsrand dargestellte geplante
Wohnbauflache ragt relativ nahe an die bestehende und geplante gewerbliche
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
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Entwicklung heran. Um mogliche Konflikte in dieser Gemengesituation zu vermei-
den, wurden im Rahmen des bereits 0.g. Entwicklungskonzeptes auch andere
Entwicklungsmoglichkeiten fir Wohnen untersucht. Die Lage der moéglichen
Wohnbauerweiterungen ist im Lageplan auf Seite 7 gekennzeichnet.

Wohnbebauung Nordost (geplante Wohnbauflache FNP)

Alternative Wohnbebauung ,West”
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
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Alternative Wohnbebauung ,Stidwest”

Die dargestellten Ortsrdander und Innerortsflachen eignen sich fiir eine Erweite-
rung von Wohnbauflachen.
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Gemeindeverwaltungsverband Tannhausen
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Im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchungen wurde auch der ,verbleibende”
nordwestliche (Alternative Gewerbe 1) und siidostliche Ortsrand (Alternative Ge-
werbe 2) sowie die Abstandsflache zwischen Wohnbebauung und Gewerbefla-
chen (Alternative Gewerbe 4) untersucht (Kennzeichnung siehe Lageplan S. 7).

Fiir das Zielabweichungsverfahren wurde zusatzlich die Alternative 3 untersucht.

Alternative Gewerbe 1:

Aufgrund von zwei bestehenden benachbarten Hofstellen und den bestehenden
Sportanlagen hat sich der Gemeinderat im Zuge der o.g. stadtebaulichen Untersu-
chungen gegen eine bauliche Weiterentwicklung ,,Wohnen“ entschieden.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Betriebe haben sich beide auf Rindermast
spezialisiert. Einer der beiden Betriebe zlichtet die sehr exklusiven Kobe-Rinder
(Wagyi). Da die hofnahen Flachen durch die Betriebe bendtigt werden, wiirden
diese durch eine gewerbliche Entwicklung eingeschrankt oder gar zur Hofaufgabe
gezwungen werden. Aus diesem Grund werden die Grundstiicke von den Landwir-
ten nicht verauRert.

Auch aufgrund der Nahe zu bestehenden Wohngebduden und der beengten Lage
zwischen bestehender Bebauung und Sportanlagen sollte die Flache nicht als neu-
er groBer Gewerbestandort entwickelt werden. Aufgrund der Nutzung der Schul-
straBe zur Schule und Sportanlagen durch die Schiiler, soll aufgrund der Verkehrs-
sicherheit an dieser Stelle kein LKW-Zulieferverkehr erfolgen. Es ware eine neue
Anbindung am noérdlichen Ortsrand erforderlich, was den angrenzenden Betrieb
einengen bzw. seine hofnahen Flachen durchschneiden wiirde. Auch die Zulassig-
keit einer neuen Anbindung an die L 1070 auBerhalb der Ortsdurchfahrt ist ohne
verkehrsrechtliche Anderungen nicht méglich.
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Alternative Gewerbe 2:

Aufgrund der Nahe zu bestehenden Wohngebieten im Siidwesten und der siidost-
lich gelegenen Hofstelle soll die Flache nicht als neuer groRer Gewerbestandort
entwickelt werden.

Hier wirden sich Probleme im Hinblick auf Emissionen aus dem Gewerbegebiet
ergeben wie auch durch Immissionen vom landwirtschaftlichen Betrieb. Dieser
neu ausgesiedelte landwirtschaftliche Betrieb soll in seiner Entwicklung nicht ein-
geschrankt werden.

Im Hinblick auf die ErschlieBung ist das Gelande aufgrund der Topografie nicht
geeignet, die ErschlieBung wiirde sehr steil werden, was fiir groRe LKW's proble-
matisch ist oder es misste ein bestehender Entwasserungsgraben liberbaut wer-
den.

Anlieger und Eigentimer der Alternativflachen sind die Firmen Klein und Kottel.
Die Eigentimer wohnen in beiden Fallen auf dem Betriebsgeldande und sind nicht
zur VeraulRerung der Flachen bereit.
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ErschliefSungssituation von der Burgstrafe zur Alternativfldche 2

ErschliefSungssituation von der L 1070 zur Alternativfldche 2
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Alternative Gewerbe 3:

Dieser Bereich war nicht Teil der stadtebaulichen Untersuchungen, da eine Erwei-
terung der Wohnbauflachen im Hauptort Stédtlen stattfinden soll. Im Hinblick auf
eine gewerbliche Erweiterung werden hier keine Vorteile zum jetzt geplanten
Standort , Lachfeld IlI“ gesehen. Die Flache liegt ebenfalls in einem schutzbediirf-
tigen Bereich flr Landwirtschaft und Bodenschutz sowie fiir die Erholung. AuRer-
dem miisste hier ein Ausbau der ErschlieBungsanlagen erfolgen und es besteht
ein geringerer Abstand zu bestehenden Wohngebduden. In diesem Bereich ist
zusatzlich ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop vorhanden.

Somit sind die Auswirkungen auf das Erholungsziel mindestens gleich, eher gro-
Rer, da hier keine Vorbelastung durch bestehendes Gewerbe besteht. Die Beein-
trachtigungen in Natur und Landschaft sind weitaus hoher einzuschatzen.
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Alternative Gewerbe 4:

Auf dieser Flache wére die Ansiedlung von 2-4 Gewerbebetrieben moglich. Die
Flache ist bisher Giber den bestehenden FuBweg und die RathausstralRe an die

K 3212 angebunden. Diese kann aufgrund der schmalen Ausbildung nicht fiir die
ErschlieBung neuer Betriebe genutzt werden. Fiir einen ausreichenden Ausbau ist
das Wegegrundstlick nicht breit genug, es miissten zusatzliche Flichen erworben
werden. Bei Nutzung des bestehenden Weges zur RathausstraRe ist mit zusatzli-
chem Verkehrslarm fir die Anlieger in diesem Bereich zu rechnen.

Alternativ ware nur ein neuer Anschluss an die KreisstraRe denkbar. Ob hier eine
Genehmigung von Seiten der StralRenbehorde erfolgt ist fraglich, da somit mehre-
re Anschlisse an KreisstraBe kurz nacheinander entstehen wirden. Durch den
neuen Anschluss wiirde ein neues abgesetztes Gewerbeareal entstehen, das keine
Verbindung mit dem bestehenden Gewerbegebiet hat. Eine Anbindung an das
Gebiet ,Lachfeld” ist nicht moglich, da die Gewerbeflachen im bestehenden Ge-
biet alle in privatem Eigentum und bebaut sind.

Es wurde gepriift, ob die Flachen fir die Erweiterungswiinsche des angrenzenden
Betriebes Gloning geeignet sind. Fiir die ,Verbesserung” des Betriebsablaufes be-
notigt die Firma Gloning die neue Halle in direkter Verlangerung der bestehenden
nordlichen Produktionshalle.

Aus nordostlicher Richtung ist nur ein Feldweg mit begleitenden geschiitzten He-
ckenstrukturen vorhanden. Ein Ausbau fiir einen LKW-Zulieferverkehr ware auf
dieser Lange nicht angemessen und aufgrund der Eigentumsverhaltnisse vieler
unterschiedlicher Angrenzer nicht umsetzbar. Zusatzlich miiSte das bestehende
Gewasser liberbriickt werden.

Im Hinblick auf die direkt angrenzende Wohnbebauung ist eine Erweiterung von
produzierendem, larmintensiven Gewerbe nicht sinnvoll. Bei entsprechenden
Gemengelagen sind Probleme und Anwohnereinspriiche vorprogrammiert. Diese
lassen sich im Bestand nicht immer vermeiden, sollen aber nach Ansicht der Ge-
meinde nicht neu geschaffen werden.

Die Flachen sind in privatem Eigentum und werden nicht veraufert.

Im Gemeindegebiet Stédtlen wurden auRer dem Hauptort auch die Teilorte im
Hinblick auf Baullicken betrachtet. In den einzelnen Teilorten sind hauptsachlich
kleinere Bauliicken im Bereich bestehender gemischter Bauflachen vorhanden.
Diese sind aufgrund der Grof3e nur fiir kleinere Handwerksbetriebe evt. mit
Wohnnutzung geeignet und fast ausschlieRlich in Privatbesitz. Die Ausweisung
eines Gewerbegebietes ist in den Teilorten nicht vorgesehen und auch nicht sinn-
voll. Die Erweiterung der bestehenden Gewerbefldache , Lachfeld” im Hauptort
Stodtlen hat Vorrang gegenliber einer Neuansiedlung in den kleineren Ortschaf-
ten. Bereits bei der Flachennutzungsplanung wurde der Bedarf an neuen Gewer-
beflachen insbesondere in den Hauptorten der drei Teilgemeinden Stodtlen,
Tannhausen und Unterschneidheim gesehen, da dort bereits damals schon eine
Vielzahl von Gewerbebetrieben angesiedelt war, fir welche auch Erweiterungsfla-
chen zur Verfligung gestellt werden sollten.

In den anderen Ortsteilen sind mit Ausnahme von Regelsweiler keine bestehen-
den oder geplanten gewerblichen Bauflachen dargestellt. In Regelsweiler handelt
es sich auch nur um eine kleine Flache flr die Erweiterung eines bestehenden Be-
triebes. Hier sind keine Neuansiedlungen vorgesehen bzw. erwiinscht.
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ErschliefSungssituation von der BurgstrafSe zur Alternativfiéiche 4

3.3. Standortwahl

Im Rahmen der im Vorfeld durchgefiihrten Untersuchungen kam die Gemeinde
Stoédtlen zu dem Ergebnis, dass die Konzentration der Gewerbeflachen im
Hauptort Stodtlen in der abgesetzten Lage stadtebaulich gelungen ist. Die Belange
des Landschaftsschutzes wiirden bei einer Ausweisung gewerblicher Flachen an
anderer Stelle deutlich groBere Konflikte auslosen.
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Auch im Hinblick auf die Wirtschaftsfunktionenkarte sind bei den alternativen
Standorten keine Vorteile zu sehen. GroRtenteils sind hier ebenfalls Flachen der
Vorrangflur Stufe Il betroffen, nur am slidostlichen Ortsrand (Alternative Gewerbe
2) konnte eine kleine Flache Grenzflur mit verwendet werden.

Am Standort , Lachfeld” ist die Gemeinde im Besitz zweier Flachen, der Eigenti-
mer der dritten Flache ist zum Verkauf bereit, da er nicht zwingend auf diese an-
gewiesen ist. Bei den Alternativstandorten 1 und 2 erfolgt aufgrund einzelbetrieb-
licher Belange von angrenzenden Hofstellen keine VerduRerung der Flachen.

Konflikte mit dem Hochwasserschutz sind an keinem der Standorte gegeben.

Im Rahmen der Planung wurde darauf geachtet, dass ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden erfolgt. Dies kann beim ausgewahlten Standort erfolgen. Beste-
hende ErschlieBungsanlagen und bestehende gewerbliche Hofflachen kénnen bei
der Erweiterungsplanung mit verwendet werden. Fir die stdliche Teilflache wer-
den keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen notwendig, da die Er-
weiterungsflachen direkt Giber die bestehenden Fahr- und Hofflachen der beiden
Gewerbebetriebe angebunden werden.

Fiir die Erweiterungsflachen der beiden groRen Betriebe ist auch nur dieser
Standort sinnvoll, ansonsten ware der ganze Betrieb mit groRen Flachen zu verla-
gern.

Auch fir die Neuansiedlungen ist ein alternativer Standort nicht gegeben. Die Fla-
chen im Bestand sind aufgrund der Lage und GroRe nicht fiir die Ansiedlung von
Gewerbebetrieben geeignet. Die einzige gewerbliche Reserveflache ist bereits
verbindlich reserviert.

Die ebenfalls untersuchten Alternativflaichen am Ortsrand sind durch ansassige
Firmen oder landwirtschaftliche Betriebe gebunden. Diese Flachen befinden sich
alle in Privatbesitz und werden nicht verdauRert.

Bei der Gebietserweiterung Lachfeld konnte die Gemeinde bereits Grundstiicke
erwerben, so dass hier eine kurzfristige Realisierung von Gewerbeflachen mdglich
ist. Dies gilt auch im Hinblick auf den bereits erreichten Verfahrensstand.

Wie eingangs bereits erldutert benétigt der Stuckateurbetrieb die Erweiterungs-
flachen in unmittelbarer Nahe zu seiner bestehenden Betriebsflache im Gewerbe-
gebiet Lachfeld. Auf den Alternativflaichen wiirde auch die Ndhe zur bestehenden
Wohnbebauung Probleme bereiten. Bei einem vergleichbaren Betrieb in der Ge-
meinde fand ein Jahre andauernder Rechtsstreit statt, aufgrund der larmintensi-
ven Verladearbeiten (Gerustteile) am friihen Morgen.

Fir die Ansiedlung des Pflasterbetriebes und der Firma fiir Kihltechnik ist es vor
allem wichtig, dass eine schnelle Realisierung stattfinden kann. Dies ist aufgrund
der Eigentumsverhéltnisse und des Verfahrensstandes wie oben bereits erwahnt
nur am Standort Lachfeld moglich.
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Derzeitige Entwicklungsflédche (BPL ,,Gewerbegebiet Lachfeld 111“)

4. RAUMORDNERISCHE VORGABEN

4.1. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg
Im Bereich des Bebauungsplanes , Gewerbegebietes Lachfeld 111“
Plansdtze betroffen:

Plansatz 5.3.2 LEP (2)

sind folgende

,Die fur eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und
Standorte, die eine 6konomische und 6kologisch effiziente Produktion ermogli-
chen, sollen als zentrale Produktionsgrundlage geschont werden; sie diirfen nur in
unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Die Bodengiite ist dauerhaft zu bewahren.”

Plansatz 5.4.1 LEP (G)

,Den gestiegenen Anspriichen der Bevélkerung an Freizeit und Erholung ist durch
eine bedarfsgerechte Ausweisung und Gestaltung geeigneter Flachen Rechnung
zu tragen. Dabei sind die landschaftliche Eigenart und die Tragfahigkeit des Natur-
haushalts zu bewahren, das Naturerlebnis zu fordern sowie eine bedarfsgerechte
Anbindung und ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel sicherzustellen.”
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4.2, Regionalplan

Auszug Regionalplan 2010 Raumnutzungskarte
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Im Bereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebietes Lachfeld Il1“ sind folgende
Plansatze betroffen:

Plansatz 3.2.2.1 (G)

Die aufgrund ihrer natiirlichen Eignung fiir die landwirtschaftliche Nutzung und als
Filter und Puffer sowie Ausgleichskorper im Wasserkreislauf geeigneten Boden
und Flachen der Region, insbesondere die in der Raumnutzungskarte besonders
gekennzeichneten schutzbedurftigen Bereiche fir die Landwirtschaft, sollen als
natlirliche Grundlage fiir eine verbrauchernahe Lebensmittel- und Rohstoffpro-
duktion und zur Bewahrung und zur Entwicklung ostwiirttembergischer Kultur-
und Erholungslandschaft erhalten werden. Hierbei sollen auch Bonitatsunter-
schiede berlicksichtigt werden.

Plansatz 3.2.2.2 (G)

Bei der Ausweisung von neuen Siedlungsflachen sind bevorzugt Flachen mit un-
ginstigen natlrlichen Ertragsbedingungen in Anspruch zu nehmen, sofern sie
nicht fir den Naturschutz von besonderer Bedeutung sind.

Den Gebieten nach Nr. 3.2.2.1 und 3.2.2.2 kommt in der Abwagung mit konkurrie-
renden Nutzungen ein besonderes Gewicht zu, die Behandlung dieser Nutzungs-
konflikte erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

Plansatz 3.2.4.2 (2)

Die in der Raumnutzungskarte ausgewiesenen schutzbeddlrftigen Bereiche fir die
Erholung stellen Landschaftsraume dar, die sich aufgrund ihrer landschaftlichen
Eigenart und Vielfalt sowie ihrer natirlichen Schénheit und des Bestandes an her-
ausragenden Kulturdenkmalen (Bau- und Bodendenkmale) fiir die naturnahe Er-
holung besonders eignen. Diese Landschaftsrdaume sind im Einklang mit den Er-
fordernissen der Land- und Forstwirtschaft sowie anderer landschaftlicher Funkti-
onen wie des Denkmalschutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes sowie des
Biotopschutzes fiir die landschaftsbezogene, ruhige Erholung zu sichern. Eingriffe,
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z.B. durch Siedlungsbau und InfrastrukturmaRnahmen, welche die Erholungseig-
nung der Landschaft beeintrdchtigen, sind zu vermeiden.

4.3. Konflikte gegeniiber raumordnerischen Zielen

Plansatz 5.3.2 LEP (2)

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache ,,Gewerbegebiet Lachfeld IlI“ be-
steht ein Widerspruch zu einer Zielvorgabe des Landesentwicklungsplanes Baden
Wiirttemberg durch die Inanspruchnahme von gut geeigneten landwirtschaftli-
chen Boéden. Nach der digitalen Flachenbilanzkarte sind keine Flachen der Vor-
rangstufe | betroffen, sondern Flachen der Vorrangstufe Il. Die Wirtschaftsfunkti-
onenkarte stellt Flachen der Vorrangflur Il dar. Flachen der Vorrangstufe | sind
nicht betroffen, entsprechende Flachen (Stufe 1) gibt es im Gemeindegebiet Stodt-
len nicht.

Plansatz 3.2.4.2 Regionalplan (Z)

Mit der geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes Lachfeld wird von Zielvorga-
ben des Regionalplanes abgewichen. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb
eines schutzbedirftigen Bereichs fiir die Erholung. Der schutzbedirftige Bereich
flr die Erholung Gberlagert auch die bereits bestehende Bebauung (rechtskrafti-
ger BPL) bzw. die im FNP dargestellte gewerbliche Planungsflache.

Eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Gewerbegebietes ist an dieser Stelle
erforderlich aufgrund der bereits ansassigen Firmen, so dass ein Eingriff in das
regionalplanerische Ziel nicht vermieden werden kann.

4.4. Grundziige der Raumordnung und Vertretbarkeit der Zielabweichung

Plansatz 5.3.2 LEP (2)

Beim Grof3teil der baulichen Entwicklungen ist die Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Boden erforderlich. Zur Vermeidung dieses Zielkonfliktes sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neu-
en Nutzungen zuzufihren.

Innerértliche Entwicklungsflachen stehen im Bereich von Gewerbegebieten in der
Gemeinde Stodtlen nicht zur Verfligung, es ist lediglich eine gewerbliche Baullicke
in Gemeindebesitz verfligbhar. Somit ist die Deckung des 6rtlichen Bedarfs durch
eine Nachverdichtung oder Schliefung von Baullicken nicht moglich. Der Flachen-
nutzungsplan sieht nur im Planbereich eine moégliche Erweiterung fir gewerbliche
Bauflachen vor.

In der Bedarfsbegriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Lachfeld Il wur-
de dargelegt, in welchen Bereichen die Gemeinde in den letzten Jahren Mal3nah-
men fir die Innenentwicklung umsetzen konnte, um den Vorgaben des LEP ge-
recht zu werden. Zusammenfassend waren dies seit dem Jahr 2005 11 wohnwirt-
schaftliche MaBnahmen zur Umnutzung und BauliickenschlieBung (Férderung
ELR).

III

Im Rahmen der Planung wurde darauf geachtet, dass ein sparsamer Umgang mit

Grund und Boden erfolgt. Dies kann beim ausgewahlten Standort erfolgen. Beste-
hende Erschliefungsanlagen und bestehende gewerbliche Hofflachen kdnnen bei
der Erweiterungsplanung mit verwendet werden. Fir die stdliche Teilflache wer-
den keine weiteren 6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen notwendig, da die Er-
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weiterungsflachen direkt Giber die bestehenden Fahr- und Hofflachen der beiden
Gewerbebetriebe angebunden werden.

Auch im Hinblick auf die Wirtschaftsfunktionenkarte sind bei den alternativen
Standorten keine Vorteile zu sehen. GroRtenteils sind hier ebenfalls Flachen der
Vorrangflur Stufe Il betroffen, nur am slidostlichen Ortsrand (Alternative Gewerbe
2) konnte eine kleine Flache Grenzflur mit verwendet werden.

Am Standort , Lachfeld” ist die Gemeinde im Besitz zweier Flachen. Der Bewirt-
schafter der dritten Flache ist zum Verkauf bereit, da er nicht zwingend auf diese
angewiesen ist. Bei den Alternativstandorten 1 und 2 erfolgt aufgrund einzelbe-
trieblicher Belange von angrenzenden Hofstellen keine VerduRerung der Flachen.

Plansatz 3.2.4.2 Regionalplan (Z)

Da es sich bei der geplanten Bebauung um eine Bestandserweiterung handelt, ist
davon auszugehen, dass die Grundziige der Planung (Erholungsziel) durch die Er-
weiterung des Gewerbegebietes nicht betroffen sind und somit die Durchfiihrung
eines Zielabweichungsverfahrens gem. § 24 LPIG vertretbar ist. Bei der Erstellung
der tibergeordneten Planungen (Regionalplan, FNP) war nicht vorauszusehen,
dass eine so schnelle Entwicklung der in Stédtlen ansdssigen Betriebe stattfinden
wirde. Durch die nun geplante Erweiterung werden keine Erholungseinrichtungen
in Anspruch genommen. Im Hinblick auf die Naherholungsfunktion sind keine
Wegeverbindungen betroffen, diese bleiben in der Umgebung bestehen und kon-
nen wie bisher genutzt werden. Es ist keine besondere naturrdumliche Ausstat-
tung vorhanden, es handelt sich um eine intensiv bewirtschaftete Ackerflache, die
bereits durch eine Leitungstrasse durchschnitten wird.

Die Erholungsfunktion innerhalb des schutzbediirftigen Bereiches kann westlich
des Erweiterungsgebietes auch nach einer randlichen Ausformung weiterhin er-
fillt werden.

Fiir die Erweiterungsflichen der beiden groen Betriebe (Krantechnik Gloning,
GSN) ist nur eine westliche Ausdehnung des Gebiets ,Lachfeld” vertretbar, da
die Betriebe ansonsten mit groflen Flachen zu verlagern waren.

Dies wiirde es eine unzumutbare Harte bedeuten, da Wachstum und Optimie-
rung von Betriebsablaufen nicht stattfinden kann. Gleiches gilt auch fiir die Ge-
meinde Stédtlen, da eine Abwanderung der Betriebe auch einen Verlust an Ar-
beitsplatzen zur Folge hitte.

Auch fiir den Stuckateurbetrieb wiirden sich weitreichende Folgen ergeben. Die
Firma konnte ihre Aufgabenfelder nicht weiter ausbauen, so dass der Betrieb
langfristig im Vergleich mit Mitbewerbern nicht wettbewerbsfihig bleiben
konnte (Betriebsaufgabe) oder alternativ ebenfalls die Betriebsanlagen kom-
plett verlagern miisste.

Die beiden Neuinteressenten, die noch nicht im Gewerbegebiet , Lachfeld” an-
sassig sind, konnten sich nicht im Gemeindegebiet ansiedeln, da aufgrund der
Flachenverfiigbarkeit und der Dauer eines neuen Bebauungsplanverfahrens
nicht vor 2019 mit dem Bau begonnen werden kénnte.
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4.5. Fazit

Bereits in den 90-er Jahren wurde beim Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes , Lachfeld 11“ die mogliche Erweiterung des Gewerbegebietes nach
Westen vorgesehen und bei den Ausweisungen entsprechend beriicksichtigt.

Es gibt keinerlei kommunale Planungsabsicht fiir eine neue Gewerbeansiedlung
an anderer Stelle. Auch von Seiten der Gewerbetreibenden besteht kein Interes-
se an einem neuen Gebiet. Betriebe, die bauen, wollen ,sichtbar” sein. Sie wer-
den in einem zusammenhangenden, belebten Gewerbegebiet besser wahrge-
nommen. Aus diesem Grund bestehen von Handwerkern und Firmen Anfragen
fiir dieses Gebiet.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ,Lachfeld 11 sowie jede Firmenansied-
lung und —erweiterung wurden vom Land mit ELR-Mitteln geférdert, um diesen
Standort zu entwickeln und zu stirken. Diese gewollte und positive Entwicklung
sollte deshalb an dieser Stelle auch fortgesetzt werden.

Dabei ist auch zu beachten, dass von der Gemeinde Stodtlen gro3e Entfernun-
gen zu groBen Arbeitgebern in der Region bestehten. Auch im Hinblick auf die
Umweltbelange muss positiv bewertet werden, dass Mitarbeiter nicht taglich
60-80 km (Hin- und Riickfahrt) nach Aalen oder Oberkochen fahren miissen.
Durch die bisherige Entwicklung des Gewerbegebietes gelang (entgegen dem
Trend) die Verdopplung der Zahl der Arbeitspldtze in der Gemeinde Stodtlen seit
1997.
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