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GVV Tannhausen
10. Flichennutzungsplan — Anderung

Planungserfordernis und Ziel der Flachennutzungsplandanderung:

Nach Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Tannhausen liegt
der Hagenbucherhof im AuRenbereich. Zur Schaffung von Baurecht fiir ein zusatz-
liches Wohnhaus wurde nach mehreren Ortsterminen und Vorgesprachen zwi-
schen Vorhabentrager, Gemeindeverwaltung und Landratsamt Ostalbkreis festge-
legt, dass fir ein neues Wohnhaus in abgesetzter Lage der Hofstelle ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan erforderlich wird. Vorhabentrager ist der Hofeigen-
tiimer, Herr Klaus Joas.

Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde bereits die friihzeitige Beteiligung sowie
die offentliche Auslegung und Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange durchgefihrt.

Da die geplante Bebauung nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
entwickelt wird, findet eine Anderung im sogenannten Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB statt. Durch diese Anderung werden aufgrund der geplanten Nut-
zung in diesem Bereich im Sidosten ca. 0,08 ha ,,Flache fiir die Landwirtschaft” in
»geplante gemischte Bauflache” und im Norden ca. 0,23 ha ,Flache fir die Land-
wirtschaft” in ,,geplante Grinfliche” gedndert. Diese wurde aufgenommen, um
auch den Ausgleich der durch die Bebauung entstehenden Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereiches auf dem Grundstiick des Bauwilligen unterbringen zu kénnen.

Begriindung des Bedarfs:

Der Hagenbucherhof besteht aus zwei landwirtschaftlichen Betrieben mit jeweils
einem Wohnhaus. Eine der beiden Hofstellen wird noch im Nebenerwerb bewirt-
schaftet. Hier besteht bereits ein Wohnhaus, in welchem zwei Generationen
wohnhaft sind. Flr diesen Betrieb soll fiir den jetzigen Hofnachfolger ein zusatzli-
ches Wohnhaus ermoglicht werden. In den eingangs bereits erwahnten Vorge-
sprachen des Vorhabentrdgers mit der Gemeindeverwaltung und Vertretern des
Landratsamtes wurde ihm empfohlen, das geplante Wohnhaus im Bereich der
bestehenden Hofflache zu errichten. In diesem Fall hatte auf ein Be-
bauungsplanverfahren verzichtet werden kénnen.

Priifung Standortalternativen:

Standort 1
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Der vorgeschlagene Standort ist relativ weit vom bestehenden Wohnhaus und
damit den vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen entfernt. Der An-
schluss bzw. die Neuverlegung zusatzlicher Leitungen kdnnte nur Gber bisher be-
reits versiegelte Flachen fihren, mit erhéhtem finanziellen Aufwand.

Auch die Erstellung und gemeinsame Nutzung (best. und gepl. Wohnhaus) einer
neuen Heizung (Hackschnitzel) ware aufgrund der groBen Entfernung und somit
Warmeverlust nicht moglich.

Im Bereich der Hofstelle ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen, hier
sind mehrere Quellen vorhanden. Somit ware auch bei der Griindung und Ausbil-
dung des Kellergeschosses mit Erschwernissen zu rechnen.

An dieser durch Grundstiicksgrenzen beengten Lage kdnnen zudem keine Garage
bzw. Stellplatze flir das neue Wohnhaus errichtet werden. Sie sind aber nach Be-
bauungsplan herzustellen.

Beim stidwestlich gelegenen Gebaude (Gar) handelt es sich um das Getreidelager
der Hofstelle. Hier ist nur eine Zufahrt vorhanden (Kennzeichnung Plan).

Beim Bau des Wohnhauses an der im Plan dargestellten Lage ware eine Zufahrt
mit Traktor und Hanger nicht mehr moglich.

Mit der Erstellung des Wohnhauses und erforderlicher Stellpldtze wiirden auch
der Hihnerstall mit Auslauf und ebenfalls 7 Obstbdume entfallen.

Standort 2

GFLF

Das im Plan dargestellte Wohnhaus liegt sehr nahe am bestehenden Loschteich.
Dieser ist im gemeinsamen Eigentum der beiden Hofstellen.

Um die Anlage / Funktion nicht zu gefahrden, sollte ein groRerer Abstand einge-
halten werden.

Im Bereich der Hofstelle ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen. Hier
sind mehrere Quellen vorhanden. Somit ware auch bei der Griindung und Ausbil-
dung des Kellergeschosses mit Erschwernissen zu rechnen.

An dieser, durch Grundstiicksgrenzen und vorhandene Gebdude beengten Lage,
kénnen zudem keine Garage bzw. Stellplatze fiir das neue Wohnhaus errichtet
werden. Sie sind aber nach Bebauungsplan herzustellen.

Beim Bau einer Garage miisste ebenfalls wieder ein Teil des bestehenden Wirt-
schaftsgebdudes abgebrochen werden, das fir den betrieblichen Ablauf aber be-
notigt wird.
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Standort 3

Fiir eine mogliche Stallerweiterung kommt nur die Flache nérdlich des bestehen-
den Stallgebdudes in Frage. Die bestehende Gebaudekonstruktion wurde so kon-
zipiert. AuRerdem sind auch bereits entsprechende Leitungen vorverlegt.

Bei einer Stallerweiterung verbleibt keine ausreichend grof3e Flache fiir das darge-
stellte Wohnhaus.

Zudem fungiert das bestehende Nebengeb&ude, das den Stall und das bestehende
Wohngebaude verbindet, als Schmutzschleuse. Der einzige Zugang und Fenster
sind an der nordlichen Gebdudeseite.

Auch im Hinblick auf das bestehende Wohnhaus wiirde die bestehende Fenster-
front und somit die Belichtung stark eingeschrankt.

Standort 4

Durch diese Anordnung des Wohnhauses misste das bestehende Wirtschaftsge-
bdude abgebrochen werden. Dieses wird fiir die Unterstellung von Maschinen, als
Ol- und Diesellager, Werkstatt und teilweise als Hiihnerstall genutzt. Diese Funkti-
onen missen weiterhin gewahrleistet sein. Auf das Geb&dude kann daher fir einen
reibungslosen betrieblichen Ablauf nicht verzichtet werden.
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Im Fall eines Abbruchs misste ein neues Gebdude an anderer Stelle (im AuRenbe-
reich) errichtet werden, was zu einer grofReren Flachenversiegelung flihren wiirde.
Das Gebdude wiirde nach neuen Anforderungen groRer als das bisher bestehende
Gebaude ausfallen. Im Hinblick auf den betrieblichen Ablauf dirfte zur Vermei-
dung von Bewirtschaftungserschwernissen die neue Lage nicht weit von der Hof-
stelle entfernt sein.

Beziiglich des hoch anstehenden Grundwassers wird auf die vorangegangenen
Erlduterungen verwiesen.

Da die Zufahrt zum Getreidelager freigehalten werden muss, wére bei dieser An-
ordnung ebenfalls keine Garage moglich bzw. nur bei Vollabbruch des bestehen-
den Wirtschaftsgebaudes.

Standort 5

Bei dieser Anordnung ware der Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsor-
gungsleitungen ebenfalls schwierig liber die gesamte versiegelte Hofflache herzu-
stellen.

Im Anschluss an das bestehende Stallgebdude (Verlangerung nach Siiden) handelt
es sich um eine Lagerhalle fur die bendtigten Futtermittel (Heu derzeit ca. 900 m?,
Silage derzeit ca. 520 m?, Getreide derzeit ca. 150 m?, Stroh derzeit ca. 250 m?).
Hier ist auch eine Kranbahn zum Transport der Futtermittel installiert, die bei ei-
nem Teilabbruch nicht mehr genutzt werden kénnte.

Ein Teilabbruch mit Erhalt des Getreidelagers macht keinen Sinn bzw. wird baulich
nicht umsetzbar sein. Im Hinblick auf die Nutzung ware das Lager abgeschnitten
und der Transport der Futtermittel misste im Freien erfolgen. Eine Garage kdnnte
auch nur bei einem Vollabbruch des Getreidelagers erstellt werden.

Fiir den laufenden Betrieb mit derzeit ca. 75 Rindern kann auf die Lagerhallen fir
Futter nicht verzichtet werden bzw. ware Ersatz herzustellen. Flr den vorhande-
nen Tierbesatz wiren dabei Lagerrdume mit mind. 2.000 m® vorzusehen, was zu
grolReren Eingriffen als das bisher geplante Wohnhaus im AuRenbereich fiihren
wirde.

Im laufenden Betrieb wird tiglich ein Futtermischwagen mit 7 m3 Rohfutter fir
die Rinder bendétigt. Im Jahresverlauf ist Rohfutter zumindest fiir 9 Monate vorzu-
halten (Herbst bis Friihjahr). In trockenen Jahren muss auch im Sommer noch zu-
geflittert werden.
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Standort 6

Umnutzung mg%'_.d,\

Bei der dargestellten Variante wird von einer Hofaufgabe ausgegangen.

Anlass der vorliegenden Planung ist es, ein Wohnhaus fiir den Hofnachfolger zu
bauen, um die dauerhafte Bewirtschaftung sicherzustellen. Eine Hofaufgabe ist
nicht vorgesehen und sollte auch im Hinblick auf den Erhalt der 6rtlichen Grund-
versorgung nicht gewollt sein.

Fazit

Die in den Anlagen dargestellten Alternativstandorte scheiden fiir den Vorhaben-
trager aus, da im Falle einer Weiterfiihrung des Betriebes im Haupterwerb die
bestehenden Wirtschaftsgebdaude zwingend benétigt werden und sogar um wei-
tere Stall- und Wirtschaftsgebaude auf der Hofstelle erganzt werden missen.

Eine solche Entwicklung mdchte sich der Hofnachfolger offenhalten, sodass die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich ist.

Bei den aufgezeigten Standorten wird teilweise vom Abbruch der bestehenden
Wirtschaftsgebdude ausgegangen. Fiir die Weiterfiihrung des Betriebes missten
diese an anderer Stelle ersetzt werden. Nach neuen Erfordernissen wiirden diese
Anlagen bei einem Neubau gréBer ausfallen, sodass auch grofRere Eingriffe in Na-
tur und Landschaft entstehen wiirden.

Ubergeordnete Planungen:

Bei einer Entwicklung der geplanten Bauflache sind Plansatze des Landesentwick-
lungsplanes Baden-Wiirttemberg (LEP) sowie ein Grundsatz des Regionalplans
Ostwiirttemberg berihrt:
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Plansatz 3.1.9 LEP

,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mog-
lichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Bauland-
reserven zu bericksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflaichen neu-
en Nutzungen zuzufiihren. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Be-
deutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare
zu beschranken.”

Von Seiten des Betriebes wurde die Erstellung des Wohnhauses im Bereich der
bestehenden Hofstelle geprift. Da aber alle bestehenden Gebaude und Umfahr-
ten/ Stellflachen fir den betrieblichen Ablauf weiterhin benotigt werden, ist hier
eine Umnutzung/ Nachverdichtung nicht moglich. Dies wurde detailliert im Rah-
men der Alternativenpriifung dargestellt.

Plansatz 5.3.2 LEP

,Die fiir 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.”

Die Erstellung des Wohnhauses muss fiir einen spateren Hofnachfolger im direk-
ten Umfeld des bestehenden Betriebes angesiedelt werden. Dies ist vor allem im
Hinblick auf Notfalle beim Tierbestand und deshalb manchmal auch nachtliche
Arbeitseinsatze sehr wichtig. Auch fiir den Stallbetrieb miissten mehrmals taglich
weitere Anfahrten erfolgen, was im Hinblick auf die CO,-Mehremissionen abzu-
lehnen ist.

Auszug aus der Flachenbilanzkarte

Wertstufen der Fliichenbilanzkarte

I vorrangfliche Stufe |
landbauwurdige Flachen, gute bis sehr gute Boden
(Ackerzahl/Griinlandzah| >=60) mit Hangneigung <=12 %

| ] Vorrangfliche Stufe ll
landbauwirdige Flachen, mittlere Baden
(Ackerzahl/Griinlandzahl 35-59) mit geringer Hangneigung
oder gute bis sehr gute Béden mit Hangneigung >12 - 21
[ ] Grenzfliche
schlechte Boden
(Ackerzahl/Griinlandzahl 25-34) oder
Boden mit Hangneigung >21 - 35 %

|:| Untergrenzfliche
ungeeignete Béden
{Ackerzahl/Griinlandzahl <=24) oder
Boden mit Hangneigung > 35 %

Erléuterungen zur Fldchenbilanzkarte

Die Ertragsfdhigkeit der Béden wird von den Bodenarten, dem geologischen Un-
tergrund, den Grundwasserverhdltnissen und den klimatischen Gegebenheiten
entscheidend bestimmt. Die Summe dieser értlichen Faktoren ergibt insgesamt die
Bodengiite. Die Fldichen werden auf der Grundlage der Reichsbodenschdtzung
(Acker- oder Griinlandzahl aus dem ,Automatisierten Liegenschaftsbuch”) und der
Hangneigung des Digitalen Geléindemodells nach den heutigen Erkenntnissen und
Bedingungen der Landbewirtschaftung flurstiicksgenau bewertet.
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Die Einbeziehung der Hangneigung ist deshalb erforderlich, weil der wirtschaftli-
che Erfolg wesentlich von ihr mitbestimmt wird. Auf Griinland setzt sie dem Einsatz
von Maschinen und Gerditen Grenzen. Auf Ackerland wdchst mit zunehmender
Hangneigung die Erosionsgefahr.

Auszug aus der Wirtschaftsfunktionenkarte

-

Wertstufen der Wirtschaftsfunktionenkarte

I  Vorrangflur Stufe |
iberwiegend landbauwiirdige Flichen,
Fremdnutzungen mussen ausgeschlossen bleiben

I Vorrangflur Stufe Il
iberwiegend landbauwiirdige Flichen,
Fremdnutzungen scllten ausgeschlossen bleiben

[ ] Grenzflur

tberwiegend landbauproblematische Flachen

Untergrenzflur
nicht landbauwrdige sowie abgestufte
landbauproblematische Flichen

Erléuterungen zur Wirtschaftsfunktionenkarte

Die Wirtschaftsfunktionenkarte der Flurbilanz grenzt Vorrangfluren ab, die lang-
fristig der Gesellschaft und den landwirtschaftlichen Betrieben zur Bewirtschaf-
tung vorbehalten bleiben miissen. Die Fléichen bilden die 6konomische und struk-
turelle Grundlage einer nachhaltigen Landwirtschaft.

Welche landwirtschaftlichen Fldchen zur Vorrangflur zusammengefasst werden,
hdngt von der natiirlichen Bodengiite (Fldchenbilanzkarte) und den Bewirtschaf-
tungsmdéglichkeiten ab. Zusdtzlich spielen agrarstrukturelle Faktoren (z.B. Wege-
netz, Grundstiicksgréfien) eine wesentliche Rolle in der Abgrenzung. Hierzu wer-
den Informationen zur GréfSe, ErschliefSung und landwirtschaftlichen Nutzung der
Fldchen sowie ihre Bedeutung fiir die zukunftsfédhigen landwirtschaftlichen Betrie-
be nach einer vorgegebenen Methodik erhoben und bewertet.

Plansatz 3.2.2.1 REGIONALPLAN OSTWURTTEMBERG

,Die aufgrund ihrer natirlichen Eignung fir die landwirtschaftliche Nutzung und
als Filter und Puffer sowie als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf geeigneten
Boden und Flachen der Region, insbesondere die in der Raumnutzungskarte be-
sonders gekennzeichneten schutzbediirftigen Bereiche fir die Landwirtschaft,
sollen als natirliche Grundlage fir eine verbrauchernahe Lebensmittel- und Roh-
stoffproduktion und zur Bewahrung und zur Entwicklung der ostwiirttembergi-
schen Kultur- und Erholungs-landschaft erhalten werden. Hierbei sollen auch Bo-
nitdtsunterschiede innerhalb der schutzbedirftigen Bereiche berlicksichtigt wer-
den.”

Die Bedeutung fir die Landwirtschaft zeigt sich vor allem in der Darstellung der
Wirtschaftsfunktionenkarte. Nach dieser sind die Flachen im Bereich der Vorrang-
flur Stufe 1l eingestuft, das heildt, es handelt sich um gute und ertragreiche Béden
flr die Landwirtschaft.

Die Erstellung des Wohnhauses muss aber fiir einen spateren Hofnachfolger im
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direkten Umfeld des bestehenden Betriebes angesiedelt werden.
Alle Flachen um den Hagenbucherhof weisen diese Wertigkeit auf, so dass ein
Ausweichen auf weniger gute Bdoden nicht moglich ist.

Die Flache befindet sich im Eigentum des Hofinhabers. Durch den vorgesehenen
Flachenentzug entstehen somit keine nachteiligen Auswirkungen auf einen ande-
ren Betrieb, der bestehende Betrieb wird durch einen Nachfolger vor Ort gestarkt.

Umweltbericht, Eingriffs-Ausgleichsregelung, Artenschutz:

Zur Vermeidung von Doppelpriifungen darf aus verfahrensékonomischen Griin-
den bei gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren gem. § 2 Abs. 4 S.5
BauGB eine Beschrankung auf andere zusatzlich zu priiffende Umweltbelange er-
folgen. Der Geltungsbereich der 6.FNP-Anderung ist von dem des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Hagenbucherhof” voll erfasst, so dass die Uberpriifung
der Umweltbelange im B-Plan-Verfahren erfolgt. Lt. Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan sind bei Umsetzung der im B-Plan vorgesehenen Festsetzungen keine
der Planung entgegenstehenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in einer ,speziellen artenschutzrecht-
lichen Priifung” untersucht, die Anlage zum Umweltbericht des Bebauungsplanes
ist. Zusammenfassend wird festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben die
Verbotstatbestande gemal § 44 BNatScha fir keine der Gberpriiften Artengrup-
pen erfillt werden. Lt. Umweltbericht zum Bebauungsplan kann der erforderliche
Ausgleich vollumfanglich im Plangebiet erbracht werden.

Bilanzierung Flachennutzungsplandnderung:
Bestand: ca. 0,31 ha Flache fiir die Landwirtschaft

Planung: ca. 0,08 ha geplante gemischte Bauflache
ca. 0,23 ha geplante Griinflache

Der Flaichennutzungsplanianderung liegt zugrunde:

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Griin-
ordnungsplan ,Hagenbucherhof”, stadtlandingenieure, Ellwangen, 22.11.2021.

Zur Verdeutlichung der Abgrenzung des Plangebietes erfolgt eine Darstellung auf
der Grundlage der aktuellen Katasterdaten. Im Flachennutzungsplan ist die Ab-
grenzung aufgrund der Mafstablichkeit und der zugrunde liegenden TOP-Karte
nicht eindeutig ablesbar.
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