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1 Planungsanlass und Ziel

Mit der 11. Anderung der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes 1999 der Verwaltungs-
gemeinschaft Méckmuhl wird fir den Bereich ,Steinenkreuz® die Voraussetzung fur Wohn- und
Mischbauflachen im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung geschaffen.

Die Ausweisung dieser Flache dient der Bereitstellung von Bauland fir den Wohnungsbau. Zur
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforder-
lich.

Gleichzeitig wird eine geplante Wohnbauflache im Ortsteil Unterkessach aus dem FNP heraus-
genommen.

In der Stadt Widdern besteht, wie in der gesamten Region ein anhaltender Bedarf nach Wohn-
bauflachen. Dieser kann nicht allein durch die Aktivierung von Baulliicken bedient werden, da
sich diese zumeist in Privateigentum befinden und daher oft nicht kurzfristig zur Verfugung ste-
hen.

Aufgrund der topografisch beengten Lage Widderns im Jagsttal sind die Entwicklungsméglich-
keiten begrenzt. Somit muss in die Héhenlagen an den Siedlungsrandern ausgewichen werden.
Das Gebiet stellt eine stadtebauliche Abrundung dar. Die Stadt mdchte durch die Entwicklung
des Baugebiets einen Beitrag zur kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung leisten.

2 Lage und Umfang des Anderungsgebietes, Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet liegt im AuRenbereich am sldlichen Ortsrand der Stadt Widdern im Ge-
wann Steinenkreuz und hat eine FlachengréRe von ca. 2,7 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 3048, 3049, 3053, 3054, 3055 und 4127 sowie
Teile der Flurstiicke 3050, 3056 und 3064.

3 Tatsachliche Nutzung

Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt durch Acker- und Griinland. Im Norden schlief3t
die bestehende Bebauung an, im Westen und Siden befinden sich Ackerflachen, im Osten die
mit Feldgehdlzen bewachsene, steile Hangkante zum Jagsttal. Das Gebiet liegt zwischen 207
bis 226 m G NHN.

4 Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

41 Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn — Franken 2020 ist der Bereich des
Plangebietes als ,geplante Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet® und in Teilbereichen als
Weilkflache dargestellt.

4.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Méckmuhl mit Rechtskraft
vom 06.07.2006 stellt die Flache als geplante Wohnbauflache dar. Diese Flache ist in ihrem
Flachenumfang gréRer. Aufgrund der zusatzlichen Ausweisung mit gemischten Bauflachen ist
eine Anderung des FNP erforderlich.
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4.3 Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)

Der Bebauungsplan ,Steinenkreuz® befindet sich parallel in Aufstellung. Der Entwurf wurde
nach § 4a Abs. 3 BauGB vom 07.06.2022 bis 07.07.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.

5 Begrundung der Plananderung

5.1 Geplante Flaichenausweisung

Im Flachennutzungsplan ist eine Ausweisung von geplanten Wohnbauflachen, gemischten Bau-
flachen, Versorgungsflachen fir Wasser und Griinflachen vorgesehen.

5.2 Nachweis des Bedarfs an Wohnbaufldache

Die Erforderlichkeit der Wohnbauflache ,Steinenkreuz® ergibt sich aus der verstarkten Nachfra-
ge nach Wohnbaugrundstuicken, vor allem im Bereich des Einfamilienhauses.

Das Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-Wirttemberg hat mit der
,Plausibilitédtsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens nach §§ 6 und 10 Abs. 2 BauGB* vom 15.02.2017 eine Berechnungsvorgabe erlassen.

.Die Trdger der Bauleitplanung kénnen im Fldchennutzungsplan Baufldchen in einem Umfang
ausweisen, der ihrem voraussichtlichen Bedarf entspricht (§ 5 Abs. 1 BauGB). Sie sollen dabei
aber mit Grund und Boden sparsam umgehen, der Innenentwicklung durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen und Nachverdichtung den Vorrang vor zusétzlicher Inanspruchnahme von
Fldchen geben und die Bodenversieglung begrenzen (§ 1a BauGB). Flir die Plausibilitdt des
Planungsansatzes zum Wohnbauflachenbedarf kommt es deshalb insbesondere auf die Nach-
vollziehbarkeit des vom Plangeber ermittelten Bedarfs aus der Bevélkerungsentwicklung (ggf.
prognostizierter Bevélkerungszuwachs, Wanderungsgewinne) und der Entwicklung der Bele-
gungsdichte (EW/WE, Wohnfléche/EW) sowie auf die Nachvollziehbarkeit des Fldchenneube-
darfs (nach Beriicksichtigung vorhandener Fldchenpotenziale im Gemeindegebiet und ange-
messener Bruttowohndichtewerte) an. Ortliche und regional bedingte Besonderheiten, die ggf.
zu besonderem Bedarf oder auch minderem Bedarf fiihren kbénnen, sowie ggf. regionalplaneri-
sche Vorgaben zur Wohnbaufldéchenentwicklung sind mit in die Bewertung einzubeziehen. Das
gilt insbesondere auch fiir den Wohnbaufldchenbedarf, der aus der Verpflichtung zur Unterbrin-
gung von Fliichtlingen und Asylbegehrenden sowie der Wohnsitzverpflichtung von Schutzbe-
rechtigten nach § 12a Aufenthaltsgesetz resultiert. Als 6rtliche Besonderheit sind auch (iber-
durchschnittliche, von der Prognose des statistischen Landesamts abweichende Geburtenzah-
len zu betrachten.”

5.3 Plausibilitatspriifung

Die Plausibilitatsprifung erfolgt fur die Stadt Widdern. Die aktuell letzten verfigbaren Zahlen
des Statistischen Landesamts beziehen sich auf den 31.12.2021 fur die Einwohnerzahl. Unter
Annahme eines Zeithorizonts von 15 Jahren ergibt sich eine Prognose Vorausberechnung bis
zum Jahr 2036.

Bei allen Gemeinden resultiert ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus einem Rickgang
der Belegungsdichte (weniger EW/WE, mehr Wohnflache/EW). Der insbesondere demografisch
bedingte Prozess der Zunahme der Haushaltszahlen bei Rickgang der Haushaltsgréf3en (Sin-
gularisierung) und des daraus resultierenden Zuwachses an Wohnflache je Einwohner hat sich
in den letzten Jahren abgeschwacht, halt jedoch noch an. Zu bertcksichtigen ist zudem gegen-
wartig auch noch eine Zunahme an Wohnflache je Einwohner durch Komfortbedarf.
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Zur Berechnung des zusatzlichen Flachenbedarfs durch Belegungsdichtertickgang hat sich die
Ermittlung Uber einen fiktiven Einwohnerzuwachs (EZ4) bewahrt. Dabei wird i.d.R. von einem
Wachstum von 0,3% p.a. des Planungszeitraums ausgegangen. Basis ist die Einwohnerzahl
zum Zeitpunkt der Bilanzierung. Die Stadt Widdern ist nach Plansatz 2.4.2 (Z) des Regional-
plans Heilbronn-Franken eine Gemeinde, die beschrankt ist auf Eigenentwicklung. Bei diesen
Gemeinden kénnen Wanderungsgewinne nicht mitgerechnet werden.

Die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung wird aus den Prognoseangaben des Statistischen
Landesamts ermittelt. Die Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs erfolgt lUber die Orientie-
rungswerte zur Bruttowohnmindestdichte.

In begriindeten Einzelfdllen kénnen Uber den bereits dargelegten Bedarf an Wohnbauflache
auch eigene, nachvollziehbare Daten und Erhebungen der Kommunen zu ihrer Bevdlkerungs-
entwicklung bei der Plausibilitdtsprifung im Genehmigungsverfahren bericksichtigt werden.
Ortliche und regionale Besonderheiten sowie regionalplanerische Vorgaben zur Wohnbaufla-
chenentwicklung sind mit in die Bewertung einzubeziehen. Aus diesem Grund werden im Fol-
genden diese Punkte betrachtet und der daraus resultierende Bedarf dargelegt:

 Tatsachliche Nachfrage nach Wohnbauflachen
* Regionale Lage und OPNV-Anbindung
* Regionales Entlastungsziel

Berechnun Plausibilitdtspriifung Wohnbaufldchen Wick + Partner | Stand 12.10.2022
gsschritte
Zeile Ausgangsdaten Wick+Partner Anmerkungen
1 Zieljahr 2036
c
g
K} 2 Prognose Bevolkerung Zieljahr
3
2 1.800
(O]
3 Ausgangsjahr
gangs] 2021
4 tatsachliche Bevolkerungszahl Ausgangsjahr 1.836
E 5 Einwohnerzuwachs 0,3
6 Ermittlung (fiktiver) Einwohnerzuwachs EZ1
(Zeile 4*Zeile 5*Diff. Zeile 1-3) / 100 826
N 7 Prognostizierte Einwohnerentwicklung EZ2
hi (Zeile 2-Zeile 4) P
8 Ermittlung Einwohnerzahl insgesamt EZ1+EZ2
« 46,6
g 9 Raumordnerischer Orientierungswert mit Regionalplan Heilbronn-Franken Plansatz 2.4.0 (Z)
P 1 . ; Sonstige Gemeinden im Landlichen Raum: 40
§ g Einwohnerdichte EW/ha 20|Ewha
® E 10 Berechnung des relativen zuséatzlichen
2 Flachenbedarfs (Zeilen 8/9) 1,17
"Hagenbusch II" (Aufstellungsbeschluss
f 5 ; f Bebauungsplan nach §13b BauGB am 28.05.2020)
11 Nicht beplante Wohnbauflachen im FNP in ha "Stafflensacker” (Aufstellungsbeschluss
Bebauungsplan nach § 13b BauGB am
0]28.05.2020) werden nicht weiter verfolgt
12 Nicht bebaute/nicht genutzte Wohnbauflachen
5 in B-Plénen 1,0|Gebiet "Obere Kappel", Bebauungsplan "Biihl"
K=
L Baullicken, Brachen/Konversionsflachen,
% 13 Altlastenflachen im nicht beplanten
'g Innenbereich 0,0
° 14 Potenzialflichen Gesamt
o 1,0
Absoluter
Flachenbe 15 Berechnung des absoluten zusatzlichen
darf Flachenbedarfs (Zeilen 10-14) 0,2

Abb. 1: Plausibilitatsprifung Wohnbauflachen Stadt Widdern (WICK+PARTNER, 12.10.2022)
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Ergebnis der Plausibilitatspriifung:

Es besteht ein relativer Flachenbedarf bis zum Jahr 2036 von 1,17 ha. Nach Abzug von Baulu-
cken und nicht genutzten Wohnbauflachen in bestehenden Bebauungsplanen verbleibt ein ab-
soluter Flachenbedarf von 0,2 ha. Wirden die beiden in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plane nach § 13b BauGB ,Hagenbusch II* mit 0,9 ha und ,Stafflensacker mit 2,8 ha weiter ver-
folgt werden, beliefe sich der absolute Flachenbedarf im negativen Bereich bei -3,5 ha. Fur das
Plangebiet ,Steinenkreuz® kdnnte kein Bedarfsnachweis mehr erbracht werden. Daher werden
die Gebiete ,Hagenbusch II* und ,Stafflensacker” nicht weiter verfolgt. Das Gebiet ,Hagenbusch
[I“ wird aus dem FNP herausgenommen.

5.4 Standorteignung

Die geplante Flache am Standort Steinenkreuz ist bereits als geplante Wohnbauflache im be-
stehenden FNP der VVG Mdckmihl ausgewiesen. Damit wurde im Vorfeld die Standorttaug-
lichkeit fir dieses Gebiet definiert. Die zu Widdern gehérenden Teilorte Unterkessach und
Volkshausen im Norden sind ca. 3,5 - 4,0 km entfernt. ,Flir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung ist der Hauptort Widdern von zentraler Bedeutung, da sich hier Versorgungsmdéglich-
keiten befinden. Daher sollen primér hier Fldchen fiir den Wohnungsbau geschaffen werden.
Aufgrund der topografisch beengten Lage Widdern im Jagsttal sind die Entwicklungsmdglichkei-
ten begrenzt und es muss in die Héhenlagen an den Siedlungsréndern ausgewichen werden.*
(Begrundung Bebauungsplan ,Steinenkreuz®, Kaser Ingenieure, 13.05.2022).

Die Entwicklung im Hauptort Widdern wird durch umschlieBende Schutzgebiete (u.a. Land-
schaftsschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiet) begrenzt, sodass eine Entwicklung am ge-
planten Standort Steinenkreuz dort méglich und sinnvoll ist.

6 Auswirkungen der Planung / mogliche Nutzungskonflikte

6.1 Verkehrliche Auswirkungen / ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebiets erfolgt Uber die bestehende UlmenstralRe. Innerhalb
des Gebiets verlauft die ErschlieBung dann ringférmig. Der siidliche Teil wird tber einen Stich
erschlossen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die bestehenden Anlagen in den umliegen-
den Strallen. Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt zum geplanten Regenriickhaltebe-
cken im Plangebiet.

6.2 Mogliche Stérungen

Westlich des Plangebiets befindet sich ein genehmigter, landwirtschaftlicher Tierhaltungsbe-
trieb. Untersuchungen zu Geruchsimmissionen ergaben keine Uberschreitung der Grenzwerte
der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) auf das Plangebiet.

Es erfolgten schalltechnische Untersuchungen fiir einen Sagebetrieb, welcher in der Ndhe zum
Plangebiet liegt. Im Ergebnis kdnnen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten wer-
den.

6.3 Umweltauswirkungen

Aufgrund des zu erwartenden mittleren Versiegelungsgrades durch die geplanten Wohn- und
Mischbauflachen, der Betroffenheit von FFH-Mahwiesen und wertvollen Ackerflachen sowie der
Lage uber dem Landschaftsraum Jagsttal ist insbesondere mit Eingriffen in das Schutzgut Bo-
den/Flache, die Grundwasserneubildung, das Schutzgut Tiere/Pflanzen sowie das Land-
schaftsbild zu rechnen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Mensch/Gesundheit und
Klima/Luft kénnen voraussichtlich ausgeschlossen werden. Kultur- oder Bodendenkmale sind
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nicht bekannt.

Das Eintreten von artenschutzbedingten Verbotstatbestanden gemafl § 44 BNatSchG ist unter
Berucksichtigung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen auf B-Planebene nicht zu
erwarten.

Unter Beachtung von Vermeidungsmafinahmen im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung (Be-
bauungsplan/Grinordnungsplan) sind keine Konflikte zu erkennen, die der vorgesehenen Fest-
legung im Flachennutzungsplan entgegenstehen.



VVG Moéckmdihl
Flachennutzungsplan 1999, 1. Fortschreibung — 11. Anderung 7

Begriindung Stand: 11.11.2022

7 Herausnahme Wohnbauflache ,,Hagenbusch II

7.1 Planungsanlass und Ziel

Anlass fur die Herausnahme der geplanten Wohnbauflache ,Hagenbusch 11 in Widdern ist die
errechnete Bedarfsermittlung fur die Wohnbauflache ,Steinenkreuz®. Das Gebiet ,Hagenbusch
[ im Ortsteil Unterkessach wurde mit der 7. Anderung des Flachennutzungsplans im Jahr 2014
als geplante Wohnbauflache ausgewiesen. Im Jahr 2020 erfolgte der Aufstellungsbeschluss fur
ein Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB. Auch fir ein weiteres Wohngebiet in raumli-
cher Nahe (,Stafflensacker”) wurde 2020 ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan
nach § 13b BauGB gefasst.

Ein Bedarf an Wohnbauflachen in diesem Umfang konnte im Rahmen der Plausibilitatsprifung
nicht nachgewiesen werden. Die zukilnftige Wohnbauentwicklung soll sich auf den Hauptort
Widdern konzentrieren.

7.2 Lage um Umfang des Anderungsgebiets
Das Anderungsgebiet liegt am nérdlichen Ortsrand von Unterkessach und hat eine Flachengro-

Re von ca. 0,5 ha.
Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache des Flst.-Nr. 689.

7.3 Tatsachliche Nutzung

Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt durch Acker- und Griinland. Im Siiden schlief3t
Wohnbebauung an.

7.4 Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Im Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 ist das Gebiet als WeiRflache ohne raumplanerische

Festsetzungen dargestellt.

Flachennutzungsplan
Die 7. Anderung des FNP stellt das Gebiet als geplante Wohnbauflache dar.

Bebauungsplan
Im Jahr 2020 erfolgte der Aufstellungsbeschluss fiur ein Bebauungsplanverfahren nach § 13b

BauGB. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich Uber die Abgrenzung der
FNP-Anderung hinaus nach Osten und ist ca. 0,9 ha groR. Der Bebauungsplan wird nicht weiter
verfolgt und das Verfahren eingestellt.

7.5 Geplante Flachenausweisung

Im Flachennutzungsplan ist eine Ausweisung von Flachen fir die Landwirtschaft (§ 5 Abs. 2 Nr.
9a BauGB) vorgesehen.

7.6 Mogliche Stérungen

Mit Immissionen aus der Landwirtschaft (z.B. Staube) ist zu rechnen. Diese gehen nicht lber
das bisherige MaR hinaus, da die Flache auch aktuell landwirtschaftlich genutzt wird.
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7.7 Umweltauswirkungen

Mit Umweltauswirkungen ist nicht zu rechnen. Die landwirtschaftliche Nutzung kann weiter be-
trieben werden.

aufgestellt:

Stuttgart, den 27.07.2022
letztmalig geéndert: 11.11.2022
Wick+Partner
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8 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) geandert wor-
den ist
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert wor-
den ist

Planzeichenverordnung (PlanzV90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802, 1808)

Die Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

5. Marz 2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), §§ 46, 73 und 73a geandert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

9 Datengrundlagen

REGIONALVERBAND HEILBRONN-FRANKEN (2006): Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

LANDRATSAMT HEILBRONN (2006): Flachennutzungsplan Verwaltungsraum M&éckmdahl, 1. Fort-
schreibung 1999

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG (2019): Raumliches Informations- und Pla-
nungssystem (RIPS)

KASER INGENIEURE (2022): Stadt Widdern, Bebauungsplan Steinenkreuz

ROOSPLAN (2022): Stadt Widdern, Bebauungsplan Steinenkreuz, Umweltbericht inkl. Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung

IMA RICHTER & ROCKLE GMBH & C0.KG (2020): Ergebnis der vereinfachten, orientierenden
Ausbreitungsrechnung Geruch fiir das Plangebiet ,Steinenkreuz® in Widdern

HEINE + JUD (2022): Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Steinenkreuz* in Widdern
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Beégrindung

10 Verfahrensvermerke

I) Einleitungsbeschluss
gemal § 2 (1) BauGB

I) Offentliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses und der Auslegung des
Vorentwurfs gemaf § 2 (1) BauGB

Il) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 (1) BauGB vom: 08.09.2022

IV) Frihzeitige Behdrdenbeteiligung
nach § 4 (1) BauGB vom: 08.09.2022

V) Billigung des Entwurfs und
Auslegungsbeschluss

VI) Offentliche Bekanntmachung der Auslegung
des Entwurfs

VII) Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 (2) BauGB vom:

VIIl) Behdérdenbeteiligung
nach § 4 (2) BauGB vom:
IX) Annahmebeschluss gemal § 5 BauGB

X) Genehmigung gemaR § 6 (1) BauGB
durch das Landratsamt Heilbronn

XI) Offentliche Bekanntmachung der Genehmigung

und damit Wirksamkeit des Flachennutzungsplans
gemal § 6 (5) BauGB

Mockmihl, den

Stand: 11.11.2022

am: 22.08.2022

am: 01.09.2022

bis: 10.10.2022

bis: 10.10.2022

am:

am:

bis:

bis:

am:

am:

am:

Ulrich Stammer, Biirgermeister



