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BEGRUNDUNG

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Die Firma Zeottexx GmbH in Herbrechtingen-Bolheim ist ein groBflachiger
Einzelhandelsbetrieb, der sich auf Gartenmobel spezialisiert hat. Die Firma befindet sich auf
dem Gelande einer ehemaligen Wollfabrik und nutzt einen Teil der alten Fabrikgebaude fur
ihnren Verkauf sowie als Lager.

Die Firma mochte ihr Sortiment um Whirlpools und Infrarotkabinen erweitern, in diesem
Zuge soll eine Verlagerung der Verkaufs- und Lagerflachen stattfinden. Ein Teil der aktuellen
Ausstellungs- und Verkaufsflachen soll zu Lagerhalle werden, wahrend das 1. Obergeschoss
der Halle, welche parallel zur Heidenheimer StraBe steht und momentan als Lager dient, fur
die Ausstellung und den Verkauf der Waren vorgesehen ist. Auch eine Neugestaltung der
Stellplatze ist vorgesehen. Kunftig soll die Zufahrt auf ein Parkdeck von der Heidenheimer
StraBe im Bereich der bestehenden Lagerhalle parallel zur Heidenheimer StralBe erfolgen.
Die Lagerhalle wird hierzu teilweise abgebrochen. Der Zugang zu den Verkaufs- und
Ausstellungsflachen soll kinftig Uber das Parkdeck erfolgen.

Bis zum Jahr 2020 lief bereits die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
fUr das Gebiet im Verfahren nach § 13a BauGB - jedoch unter Annahme anderer kinftiger
Verkaufsflachen und einer anderen Parkplatzplanung. Das Verfahren wurde nicht
abgeschlossen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Sondergebiets, um eine Zuldssigkeit fur
den bestehenden Einzelhandel sowie fir die geplante Anderung der Verkaufsflachen(-
aufteilung) und die UmbaumaBnahmen zu erreichen. In diesem Zuge werden auch
Teilbereiche der angrenzenden Verkehrsflache fur die Radwegeplanung in den
Geltungsbereich aufgenommen.

Zusatzlich findet die Radwegplanung der Stadt Herbrechtingen entlang der Heidenheimer
StraBe in den Planunterlagen Beachtung. In der Folge ist eine Abstimmung mit der
StraBenbehoérde bezlglich einer durchgangigen Radwegfuhrung geplant. Neben einer
allgemeinen Verbesserung des Firmenstandorts sorgt die Planung somit auch fur eine
Aufwertung des StraBenraums in diesem Bereich.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. So kann von der frihzeitigen Beteiligung abgesehen werden.

Der Flachennutzungsplan stellt Gewerbliche Bauflachen im Bereich des Plangebiets dar. Der
Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan soll gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt werden.

FUr das damalige Vorhaben liegt eine Markt- und Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung -
Management GmbH vom 21.07.2017 vor. Die damalig geplanten Verkaufsflachen(-
aufteilungen) werden mit der nun vorliegenden Planung unterschritten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schalltechnische
Untersuchung fur die Errichtung des Parkdecks und die dadurch zu erwartenden Emissionen
durch den Kundenverkehr sowie die zu erwartenden Emissionen durch den Lieferverkehr
und die technische Gebaudeausristung erstellt.
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ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Fa. Zeottexx mochte die Verlagerung der Verkaufsflachen sowie die Errichtung des
Parkdecks innerhalb ihrer Bestandsgebdude am bisherigen gewerblichen Standort
durchflihren, um den Betriebsstandort durch Aufwertung und Umstrukturierung zu starken
und zu sichern. Alternative Flachen in der Umgebung kommen daher nicht in Frage. Da die
Gebaude bereits bestehen und die Flache bereits dicht bebaut ist, ergeben sich keine
anderweitigen Planungsmaoglichkeiten.

ANWENDUNG DES VERFAHRENS NACH 8§ 13A BAUGB

Der Bebauungsplan dient der Verlagerung von Verkaufs- und Lagerflachen sowie der
Errichtung eines Parkdecks in bzw. auf bereits bestehenden Gebauden. Die bestehenden
Gebaude im Plangebiet werden aktuell nicht in vollem Umfang genutzt. Im Rahmen der
Planung soll es zu einer Aufwertung sowohl des Standorts als auch der Heidenheimer Stral3e
selbst kommen. Der Bebauungsplan dient somit der Innenentwicklung und (teilweisen)
Wiedernutzbarmachung von Flachen und kann so im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefihrt werden, da die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 gegeben sind.

Die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt ca. 18.121 m?
(Gesamtflache Sondergebiet: 19.057 m? x GRZ: 0,95 = ca. 18.121 m?2). Eine Vorprifung des
Einzelfalls im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist somit nicht
notwendig.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzglter oder Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren wird gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von einer zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Auf die frihzeitige Unterrichtung und
Erorterung gemal den § 3 Abs. Tund § 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet. GemaR § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

RAUMORDNERISCHE UND STADTEBAULICHE VERTRAGLICHKEIT

Um die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsnutzungen
der Firma Zeottexx zu untersuchen, wurde eine Markt- und Auswirkungsanalyse durch die
CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart durchgefthrt. Auf die ausfuhrliche Analyse
vom Juli 2017 wird verwiesen. Bei der Vertraglichkeitsprifung wurden die Vorgaben des
Landes Baden-Wiuirttemberg zur Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
berlcksichtigt, um insbesondere das Kongruenzgebot, das Beeintrachtigungsverbot sowie
das stadtebauliche Integrationsgebot zu beachten.

Die CIMA fUhrt aus, dass es sich bei der Firma Zeottexx um eine atypische Fallgestaltung
handelt. Folgende Hinweise fur eine atypische Fallgestaltung liegen vor:
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- spezielle Sortimentsstruktur, geringe Sortimentsbreite, hohe Sortimentstiefe,
Schwerpunkt nicht zentrenrelevante Sortimente

- spezielle Kundenzielgruppenorientierung, atypisch hohe Absatzreichweite

- deutliche Unterschreitung der branchenUblichen Flachenleistungen

Prufung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit durch die CIMA:

Kongruenzgebot: Nach dem Kongruenzgebot muss sich das Vorhaben in das zentraldrtliche
Versorgungssystem einflgen. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes ist dann gegeben,
wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den
zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Als
Orientierungswert wird ein Umsatzanteil von mehr als 30 % durch Kunden von auBerhalb des
Verflechtungsbereiches genannt. Die Einhaltung des Kongruenzgebots ist nicht mdglich, da
die Uberdrtlichen Wirkungen angesichts der auBergewdhnlichen Sortimente zu einem
speziellen Verbraucherverhalten (Einkaufstourismus) und somit einer atypisch hohen
Absatzreichweite fuhren. Aufgrund der Zielgruppenorientierung der Sortimentsstruktur und
der sehr geringen Sortimentsbreite kann bei der Bewertung des Kongruenzgebotes von
einer "atypischen Fallgestaltung" im Sinne des Einzelhandelserlasses Baden-Wilrttemberg
ausgegangen werden. Da die geplante Erweiterung um 800 m? Gutern des langfristigen bzw.
gehobenen, spezialisierten Bedarfs entspricht, ist nicht mit erheblichen negativen
(zusatzlichen) Auswirkungen bspw. auf den Verkehr zu rechnen.

Beeintrachtigungsverbot: Nach dem Beeintrachtigungsverbot darf das Vorhaben das
stadtebauliche Geflge und die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht
beeintrachtigen. Fur die Beurteilung des Beeintrachtigungsverbots sind insbesondere die
Sortimente Heimtextilien, GPK und Accessoires von Bedeutung, die aktuell auf ca. 500 m?
als Rand- und Ergadnzungssortiment angeboten werden. Das Beeintrachtigungsverbot wird
eingehalten. Im Zuge der Ausweisung als Sondergebiet ist flr die sortimentsbezogene
Verkaufsflache fur diese zentrenrelevante Sortimente eine Rechtssicherheit zu schaffen. Die
Verkaufsflachenobergrenze fur diese Sortimente sollte sich an der gegenwartigen
Bestandsverkaufsflache orientieren.

Integrationsgebot: Nach dem staddtebaulichen Integrationsgebot sind
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Sortiment nur in den zentraldrtlichen
Versorgungskernen und nur in den im Regionalplan definierten regionalbedeutsamen
Einzelhandelsschwerpunkten vorzusehen. FUr nicht-zentrenrelevante Warensortimente
kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage. Der Standort des Vorhabens befindet sich
an einer solchen. Bei dem angebotenen Sortiment mit Schwerpunkt auf Gartenmédbeln,
sonstige Mobel, Betten, Bodenbelage, Teppiche, Matratzen und kinftig Whirlpools sowie
Infrarotkabinen handelt es sich weit Uberwiegend um nicht zentrenrelevante Sortimente.
Das Integrationsgebot wird somit eingehalten.

Die Markt- und Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart
vom Juli 2017 wurde mit konkreten Werten zu den Verkaufsflachen erstellt. Nach diesem
wurde die Erweiterung der Verkaufsflachen und des Sortiments der Firma Zeottexx als
unproblematisch hinsichtlich der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit
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bewertet. Nach der aktuellen Planung und hierauf abgestellten Festsetzungen zur maximal
zuldssigen Verkaufsflache werden die Werte der Verkaufsflachen nunmehr unterschritten,
weshalb Auswirkungen auf die Raum- und stadtebauliche Ordnung noch geringer ausfallen
als zuvor angenommen.

Das Regierungsprasidium Stuttgart hat im Marz 2020 bereits zu der damals geplanten
Verkaufsflachenerweiterung auf 15.000 bzw. 11.100 m? Stellung genommen. Die Festsetzung
der Bestandsverkaufsflache von 8100 m? kann aus Sicht der hoheren
Raumordnungsbehoérde mitgetragen werden. Die geplante Erweiterung in einem Umfang
von 3.000 m2im Unterzentrum Herbrechtingen wird als kritisch betrachtet, da die geplanten
neuen Nutzungskomponenten (Whirlpools und Infrarotkabinen) dem langfristigen bzw.
gehobenen, spezialisiertem Bedarf und somit dem Aufgabenbereich von Zentralen Orten
hoherer Stufe zuzuordnen sind. Ferner kann bei einer solchen Erweiterung das
Kongruenzgebot nicht eingehalten werden. So wirden voraussichtlich deutlich mehr als 30%
des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden, was dem
Grundsatz der effektiven Nutzung und Blndelung der Infrastruktur und des Verkehrs
widerspricht. Eine Verkaufsflachenerweiterung flr Whirlpools und Infrarotkabinen von bis zu
800 m? ist fur das Regierungsprasidium Stuttgart grundsatzlich vorstellbar, insbesondere
angesichts  der  auBergewdhnlichen Sortimente, die zu einem speziellen
Verbraucherverhalten fuhren und der speziellen Zielgruppenorientierung. Hinzu kommt,
dass durch die Planung im Rahmen einer schon vorhandenen Gewerbeimmobilie eine schon
ausgelbte Nutzung zukunftsfahig ertlichtigt werden soll, was im Hinblick auf das Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden als ausdrlcklich positiv gesehen wird.

Das aktuelle Vorhaben entspricht mit der Festsetzung der Bestandsverkaufsflache von
8.100 m?2 und einer nun geplanten Ergdnzung der Verkaufsflache fur Whirlpools und
Infrarotkabinen um 800 m? vollumfanglich den Anforderungen des Regierungsprasidiums
Stuttgart.

Uber textliche Festsetzungen zu der konkreten Verkaufsflache sowie den Sortimenten wird
sichergestellt, dass die hier angefUhrten raumvertraglichen Werte nicht Uberschritten
werden.
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Sortimente Verkaufsflache in m?
Bestand CIMA Markt- und | Planung

Auswirkungsanalyse
Gartenmobel 3.600 7.000 3.600
Mobel/Betten 1.400 2.000 1.400
Bodenbeldge/Laminat 1.300 1.200 1.300
Teppiche 700 700 700
Matratzen 600 600 600
Heimtextilien 300 300 300
Accessoires, Glas /Porzellan / 200 200 200
Keramik
Neue Nutzungskomponenten - 3.000 800
Whirlpools, Infrarotkabinen,
(Gastronomie)
Gesamtverkaufsflache 8.100 15.000 8.900
absolut

Tabelle 1 Angaben zu den Verkaufsfladchen in Bestand und Planung sowie in der Markt- und

Auswirkungsanalyse berlcksichtigte Verkaufsflachen
(Quelle: Eigene Darstellung, CIMA Beratung + Management GmbH)

EINORDNUNG IN UBERGEORDNETE PLANUNG

Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet von Herbrechtingen, am nérdlichen Rand des Ortsteils
Bolheim der Gemarkung Bolheim. Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg
weist den Raum des Planbereichs als Verdichtungsbereich im Landlichen Raum aus.

Stadt Herbrechtingen

Begrindung - Satzung vom 03.02.2026
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~ L
Abbildung 1. Ausschnitt des Landesentwicklungsplans 2002 Baden-Wdurttemberg
(Quelle: Ministerium fir Landesentwicklung und Wohnen Baden-W/iirttemberg, online
abgerufen am 21.08.2027)

Aus dem Landesentwicklungsplan sind u. a. folgende Ziele und Grundsatze in Bezug auf das
Planvorhaben zu beachten bzw. zu berlcksichtigen:

1. Leitbild der raumlichen Entwicklung

1.7 (G) Die Entwicklung des Landes ist am Prinzipo der Nachhaltigkeit auszurichten. Bei der
Befriedigung der sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum sind die natdiirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen, ein hohes Mal3 an Lebens- und Umweltqualitdt anzustreben
und angemessene Gestaltungsmaoglichkeiten fiir kiinftige Generationen offen zu halten.

15 (G) Das Land ist als Wirtschaftsstandort wund Tourismusregion in seiner
Wettbewerbsfdhigkeit und Attraktivitdt zu stdrken. Dazu ist die Wirtschaft des Landes durch
ErschlieBung von Wachstumsfeldern, Einsatz neuer Schlisseltechnologien, Einrichtung
zukunftsorientierter Ausbildungsgdnge und Vorhaltung geeigneter Standorte fir
Ansiedlungen und Erweiterungen in ihrem Strukturwandel und in ihrer rdumlichen und
sektoralen Entwicklung zu unterstitzen.

3. Siedlungsentwicklung und Fldchenvorsorge
3.3 Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingungen

337 (2) Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige
Handelsbetriebe flr Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen sich in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einfigen, sie dirfen in der Regel nur in Ober-, Mijttel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend
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kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in
Betracht, wenn

- adies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung
geboten ist oder

- diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-,
Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind

3371 (Z) Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein, dass
deren Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
tberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die
Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte ddrfen nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

3372 (2) EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und GrélBe noch durch
ihre Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
wesentlich beeintrdchtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich
integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fur nicht
zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

Beachtung der Ziele und Berlcksichtigung der Grundsétze:

Durch die Planung werden bereits bebaute Flachen Uberplant sowie aufgewertet, eine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme durch groB3flachigen Einzelhandel findet nicht statt.
Somit wird dem Prinzip der Nachhaltigkeit im Umgang mit Flachen entsprochen.

Zu 33717 (2): Das Kongruenzgebot kann durch die Planung nicht eingehalten werden.
Allerdings weist der grofRflachige Einzelhandel eine atypisch hohe Absatzreichweite
aufgrund sehr spezieller Kundenorientierung (Kunden, die hochwertige KonsumguUter
nachfragen, sowie ,best ager®) und sehr spezialisiertem Angebot (hohe Sortimentstiefe bei
geringer Sortimentsbreite) auf. Die Sortimente des Vorhabens sind Uberwiegend dem
langfristigen Bedarf zuzurechnen, so dass die Kunden grundsatzlich bereit sind, groBere
Entfernungen fUr den Einkauf zurlUckzulegen. Aufgrund der ausgesprochenen
Zielgruppenorientierung, der Sortimentsstruktur und der in Relation zum gesamten
Einzelhandelsspektrum nur geringen Sortimentsbreite kann die ,Nichteinhaltung® des
Kongruenzgebotes im Sinne einer ,atypischen Fallgestaltung® demzufolge relativiert
werden.

Zu 3.3.7.2 (2). Der Schwerpunkt der Verkaufsflachen- und Umsatzanteile des Angebots liegt
bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten, v.a. Gartenmobel, Mobel/Betten,
Bodenbeldge/Laminate, Teppiche, Matratzen sowie in Zukunft Whirlpools und
Infrarotkabinen. FUr nicht-zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtische
Randlagen, wie hier vorliegend, in Frage. Zentrenrelevante Sortimente nehmen eine Flache
von hochstens 500 m? ein, dadurch sind keine negativen Auswirkungen auf Stadt- und
Ortskern zu erwarten. Das Integrationsgebot wird somit eingehalten.

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans OstwUrttemberg (2010) ist Herbrechtingen als
Unterzentrum ausgewiesen. Der Ortsteil Bolheim zahlt zum weiteren Siedlungsbereich. Der
Planbereich ist in der Raumnutzungskarte als Gewerbe im Bestand dargestellt. Zudem liegt
Herbrechtingen an einer Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplans (Plansatz 2.2.1
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Regionalplan Ostwirttemberg 2010). Mit Veroffentlichung der Genehmigung des
Regionalplans 2035 am 12.09.2025 wird dieser rechtskraftig. Der Regionalplan 2010 tritt
somit auBer Kraft. Er wird dennoch aus Grinden der Transparenz dargestellt.

/ -— ~fs vy - -t - — S .
Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Ostwilrttemberg 2010
(Quelle: Regionalverband Ostwdirttemberg, 2010, abgerufen am 22.08.2024,).

Aus dem Regionalplan Ostwulrttemberg 2010 sind mit Blick auf den vorliegenden
Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten, bzw. zu
berlcksichtigen:

1. Grundsétze fdr die rédumliche Ordnung und Entwicklung der Region

1.8. (G) Die durch die verbesserte strukturelle Situation der Region stark anwachsenden
Anspriiche an den Raum sind sorgféltig gegeneinander abzuwdgen. Die Bereitstellung von
Fldchen fir Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen sowie die weitere Verbesserung der
Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur sind auf das fir die angestrebte Entwicklung der
Region erforderliche MalB zu begrenzen. Durch stddtebauliche Neuordnungs-, Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen der alten Ortslagen und durch die Modernisierung von
Wohnungen in erhaltenswerter Bausubstanz ist die Neuausweisung von Wohn- und
gewerblichem Bauland einzuschrdnken.

2. Regionale Siedlungsstruktur

2.1 Aufgaben und Stufen Zentraler Orte

2.1.0 (G) Zentrale Orte sollen lber ihren eigenen Bedarf hinaus andere Orte bzw. Ortsteile
thres Verflechtungsbereiches mit sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Gltern und
Dienstleistungen versorgen.

Neue tberdrtliiche Versorgungsangebote sollen in den Versorgungskernen der Zentralen
Orte geblindelt, sie kénnen in planerisch besonders begrindeten Féllen aber auch
aulBBerhalb der Versorgungskerne bereitgestellt werden.
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[-]

Die Stufung der Zentralen Orte in Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentren und die
Abgrenzung bzw. GroBe ihrer zugehdrigen Verflechtungsbereiche soll die
unterschiedlichen Versorgungsaufgaben beriicksichtigen und gleichzeitig der Sicherung
einer ausreichenden Tragfdhigkeit der Versorgungsangebote auf der jeweiligen
Qualitdtsstufe dienen.

2.1.3 (Z) Unterzentren
Im Netz der Zentralen Orte der Region sind als Unterzentren ausgewiesen und weiter
auszubauen die Stidte und Gemeinden:

[-]
Herbrechtingen mit 13. 100 Einwohnern 1) im Nahbereich

[-]
2.2 Entwicklungsachsen
2217 (Z) Entwicklungsachsen des Landesentwicklungsplans

in Plansatz 3.3.3 des Landesentwicklungsplanes fir die Region Ostwdirttemberg
vorgegebenen Entwicklungsachsen werden durch Nennung der Stddte und Gemeinden
mit Gemeindeteilen im Verlauf der Entwicklungsachsen wie folgt ausgewiesen:

[-]

Entwicklungsachse (Crailsheim -) Ellwangen - Aalen - Heidenheim - Giengen (- Ulm/Neu-
Ulm): Verlauf tdber Gemarkungsfldchen von Jdagstzell, Ellwangen (Jagst), Rainau,
Hdttlingen, Aalen, Oberkochen, Kénigsbronn, Heidenheim a.d. Brenz, Herbrechtingen,
Giengen, Hermaringen, Sontheim a.d. Brenz, Niederstotzingen.

[-]

2.6 Einkaufszentren, grolBfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfidchige
Handelsbetriebe

2.6.1(N) Nach Plansatz 2.2.34 des Landesentwicklungsplanes sollen grol3fidchige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfidchige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher nur
an solchen Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden, wo sie sich nach
GréBe und Einzugsbereich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen.

Des Weiteren dirfen sie weder durch ihre Lage oder GréBe noch durch ihre
Folgewirkungen das stadtebauliche Geftlige, die Funktionsfédhigkeit des zentraldrtlichen
Versorgungskernes oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich beeintrachtigen.

2.6.2 (2) Einkaufszentren, groBfidchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolBfidchige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher sind nur in den Mittel- und Unterzentren der Region
zuldssig. Sie ddrfen nur in den zentraldrtlichen Versorgungskernen errichtet werden.
Mobel-, Bau- und Gartenbaumdérkte konnen in den regional bedeutsamen Schwerpunkten
bzw. Standorten fir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungseinrichtungen (Plansatz 2.5.3
und 2.5.4 mit Ausnahme im Kleinzentrum Lauchheim/Westhausen), ausnahmsweise auch
innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortstejle sowie auch an Ortsrdndern der Mittel- und
Unterzentren erstellt werden.

BP ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung® Begrindung - Satzung vom 03.02.2026
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2.6.3 (Z) Kleinzentren und nichtzentrale Orte kommen als Standorte flir Gro3sformen des
Einzelhandels nicht in Betracht.

Beachtung der Ziele und Berlcksichtigung der Grundsétze:

Die Errichtung des Parkdecks und die Verlagerung der Verkaufsflachen finden auf den
bereits vorhandenen und bebauten Flachen der Fa. Zeottexx statt. Durch das Planvorhaben
werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen.

Zu 2.6.1 (N): Das Einzugsgebiet bzw. die Absatzreichweite sind als sehr weitrdumig zu
beschreiben und gehen Uber den zentralortlichen Versorgungsbereich hinaus. Das
Kongruenzgebot kann somit nicht eingehalten werden. Allerdings sind hier die
Sortimentsausrichtung  (Produkte des langfristigen Bedarfs), die spezialisierte
Zielgruppenorientierung, die in Relation zum gesamten Einzelhandelsspektrum geringe
Sortimentsbreite und die Marketingstrategie (Rundfunkwerbung etc.) zu berlcksichtigen.
Durch diese Aspekte wird die GroéBe des Einzugsgebiets relativiert.

Die Funktionsféhigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns und die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung werden durch die Planung nicht beeintrachtigt, da es sich bei
dem grofB3flachigen Einzelhandel um ein Gartenmdbel- und Bettenfachgeschaft handelt,
welches Uberwiegend ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment mit spezialisiertem Angebot
(u.a. hochwertige Gartenmobel-Garnituren) aufweist. Auch die Erweiterung umfasst lediglich
nicht-zentrenrelevante Sortimente (Whirlpools und Infrarotkabinen). Zentrenrelevante
Sortimente nehmen eine Flache von héchstens 500 m? ein, dadurch sind keine negativen
Auswirkungen auf Stadt- und Ortskern zu erwarten.

Zu 2.6.2 (Z): Da es sich bei Herbrechtingen um ein Unterzentrum handelt, fUgt sich der
groBflachige Einzelhandel im Stadtteil Bolheim in das zentraldrtliche Versorgungssystem ein.
Die Fa. Zeottexx befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Bolheim und somit nicht in einem
zentralortlichen Versorgungskern. Allerdings ist hier die Historie des ehemaligen
Produktionsstandortes der Fa. Zoeppritz GmbH zu berlcksichtigen. Mit der Fa. Zeottexx hat
eine Neubelegung einer gewerblichen Brachflache stattgefunden, die unter dem Aspekt
~vermeidung von Flachenverbrauch® als Konversionsflache trotz der stadtebaulich nicht
integrierten Lage durchaus positiv beurteilt werden kann. Die jetzige Planung findet
innerhalb des Bestands statt. Neue Konflikte ergeben sich dadurch nicht.

Regionalplan 2035

In dem seit 12.09.2025 rechtskraftigen Regionalplan Ostwlrttemberg 2035, ist die Stadt
Herbrechtingen in der Raumstrukturkarte als Unterzentrum ausgewiesen. Herbrechtingen
und dessen Stadtteil Bolheim zahlen zum Verdichtungsbereich im Landlichen Raum.
Herbrechtingen liegt auf einer Entwicklungsachse des Landesentwicklungsplans. Die
Raumnutzungskarte weist das Plangebiet als Siedlungsflache Bestand - Industrie und
Gewerbe aus.

BP ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung® Begrindung - Satzung vom 03.02.2026
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Abbildung 3:  Auszug aus dem Regionalplan Ostwirttemberg 2035
(Quelle: Regionalverband Ostwdirttemberg, 2024, abgerufen am 16.12.2024)

Aus dem Regionalplan Ostwilrttemberg 2035 sind mit Blick auf den vorliegenden
Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) zu beachten, bzw. zu
berlcksichtigen:

1 Ziele und Grundsdtze der anzustrebenden raumlichen Entwicklung und Ordnung der
Region Ostwdirttemberg

1.3 Leitbilder fir die Regionalplanung und -entwicklung
1.3.5 Wirtschaft und Arbeit

(G) Die wirtschaftliche Entwicklung ist weiterhin so zu férdern, dass die Unternehmen
regional, national und international wettbewerbsfédhig sind und so zu einem ausgewogenen
Wirtschaftswachstum beitragen, sich in ihrer sektoralen Struktur verbreitern, stdrken und
vielseitige sowie krisensichere Arbeitspldtze erhalten und ausbauen kénnen. Die bessere
Einbindung der Region in das nationale und transeuropdische \Verkehrsnetz soll die
wachsenden Austausch- und Handelsbeziehungen unterstdtzen.

2 Regionale Siedlungsstruktur

2.1 Raumkategorien

2.1.2 Landlicher Raum

2.1.2.1 Verdichtungsbereiche im Ldndlichen Raum

(N) Die Verdichtungsbereiche im Ldndlichen Raum sind als Siedlungs-, Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkte zu  festigen und so weiterzuentwickeln, dass die
Standortbedingungen zur Bewéltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels verbessert,

Entwicklungsimpulse in den  benachbarten Ldndlichen Raum  vermittelt und
Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat vermieden werden.
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2.4 Zukunftsfdhige Siedlungsentwicklung
2.4.10 EinzelhandelsgrolBprojekte
2.4.10.1 Gewdhrleistung der verbrauchernahen Versorgung

(G) Die verbrauchernahe Versorgung (Nah- und Grundversorgung) soll mdglichst in der
gesamten Region gewdhrleistet und sichergestellt werden. Daflr sollen im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung stédtebaulich integrierte und wohngebietsnahe Standorte flir
die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben herangezogen
werden. Den Beddrfnissen von Behinderten, Familien mit Kindern und Senioren sol/
angemessen Rechnung getragen und auf eine gute Anbindung mit OJOffentlichen
Verkehrsmitteln sowie im FulBganger- und Fahrradverkehr hingewirkt werden.

2.4.10.2 Konzentrationsgebot

(Z) Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, grof3fldchigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grolBfldchigen Handelsbetrieben flr Endverbraucher
(EinzelhandelsgrofBprojekte) ist in der Regel nur in den Ober-, Mittel- und Unterzentren
Zuldssig.

2.4.10.3 Beeintrdchtigungsverbot

(Z) Das stddtebauliche Geflige sowie die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen
Versorgungskerns der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen Orte darf durch
die Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgrolBprojekten weder durch ihre Lage und
GréBe noch durch ihre Folgewirkungen wesentlich beeintrdchtigt werden.

2.4.10.4 Kongruenzgebot

(2) Die Verkaufsfldchen von EinzelhandelsgrofBprojekten sind so zu bemessen, dass der
Umsatz wesentlich aus dem zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde
generiert wird.

2.4.10.5 Integrationsgebot

(N) EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich integrierten Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Flr nicht-zentrenrelevante Warensortimente
kommen auch stddtebauliche Randlagen in Frage.

(2) Stadtebaulich integrierte Lagen befinden sich in zentraler, oder aber in einer sonstigen,
fir die Wohnbevdlkerung fulBldufig oder durch Anschluss an den OPNV gut erreichbaren
Lage.

(G) Die Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten in Gewerbegebieten
sollen vermieden werden.

2.4.10.6 Vorbehaltsgebiete flr zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte

(G) Fur eine Errichtung oder Erweiterung von grolBfldchigen Einzelhandelsbetrieben sind in
der Raumnutzungskarte zentraldrtliche Versorgungskerne als Vorbehaltsgebiete
dargestellt. Aufgrund ihrer stddtebaulich integrierten Lage sollen diese Bereiche bevorzugt
fur die Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgrofBprojekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (s. Regionale Sortimentsliste) genutzt werden.

(G) Zentrenrelevante Randsortimente sollen auBerhalb der Vorbehaltsgebiete fiir
zentrenrelevante EinzelhandelsgrofBprojekte auf die VerkaufsflachengréBe begrenzt
werden, die der Schwelle zur GroBflachigkeit entspricht. Die Verkaufsfidche fir
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zentrenrelevante Randsortimente hat sich der Verkaufsfidche des Hauptsortiments deutlich
unterzuordnen.

Beachtung der Ziele und Berlcksichtigung der Grundséatze:

Durch die Planung soll der Betriebsstandort der Fa. Zeottexx durch Aufwertung und
Umstrukturierung gestarkt und gesichert werden. Dadurch kdnnen Arbeitsplatze gesichert
und Herbrechtingen als Wirtschaftsschwerpunkt im Verdichtungsbereich im landlichen
Raum gefestigt werden.

Zu 2.4.710.1. Der GroBteil des Sortiments der Fa. Zeottexx besteht aus groBen, ,sperrigen
Produkten wie Gartenmodbeln, Betten, Bodenbeldgen, Teppichen und Matratzen. Des
Weiteren hat das Geschaft ein weitrdumiges Einzugsgebiet, die Mehrheit der Kunden wird
daher mit dem Auto anreisen. Die 6ffentliche Anbindung sowie fuBlaufige Erreichbarkeit,
spielt daher eine untergeordnete Rolle. Nichtsdestotrotz sind eine Bushaltestelle in direkter
Nahe zu der Fa. Zeottexx an der Heidenheimer Strae sowie im Zuge des Neubaus des
Radwegs in der Heidenheimer Stra3e eine gute Anbindung flr den Radverkehr vorhanden.
Zu 2.4.10.2: Herbrechtingen ist als Unterzentrum ausgewiesen, dem Konzentrationsgebot
wird daher entsprochen.

Zu 2.4.10.3 und 2.4.710.4: Dem Beeintrachtigungsverbot wird ebenfalls entsprochen, das
Kongruenzgebot kann zwangslaufig nicht eingehalten werden (s. hierzu Ausfihrungen unter
5.1.und 5.2).

Zu 24105 und 24.70.6: Die Fa. Zeottexx fUhrt Uberwiegend nicht-zentrenrelevante
Sortimente, weshalb nach 2.4.10.5 (N) auch stadtebauliche Randlagen in Frage kommen, so
wie es hier der Fall ist. Das Fachgeschéaft befindet sich in einem Gewerbegebiet. Hier wird
auf die Erlduterungen zur Historie des Standorts und der aktuellen Planung auf die Punkte
51und 5.2 verwiesen.

Flachennutzungsplan

Im aktuell gulltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt
Herbrechtingen ist der Planbereich als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Der
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Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird gem. § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB berichtigt.

i

Hl

.ll

Abbildung 4: Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Herbrechtingen, Ortsteil Bolheim
(Quelle: INGRADA online Herbrechtingen (iwebinfo.de), abgerufen am
22.08.2024).
5.5 Landerubergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Angesichts der groBen Hochwasserschaden in den letzten beiden Jahrzehnten und
angesichts des aufgrund des Klimawandels groBer werdenden Hochwasserrisikos -
haufigere Starkregenereignisse, Meeresspiegelanstieg etc. - bedarf es nach Ansicht der
Bundesregierung eines verbesserten Hochwasserschutzes in  Deutschland. Im
Koalitionsvertrag vom 12.03.2018 wurde daher unter anderem die Entwicklung eines
ldnderlUbergreifenden Raumordnungsplans fur den Hochwasserschutz beschlossen.

Die Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fUr einen l&nderUbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHYV) ist am 1. September 2021 in Kraft getreten.

Aus dem La&nderlbergreifenden Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz sind mit
Blick auf den vorliegenden Bebauungsplan u.a. folgende Ziele (Z) und Grundséatze (G) zu
beachten bzw. zu berlcksichtigen:

[ Allgemeines
1. Hochwasserrisikomanagement

11 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwickiung sind die Risiken von Hochwassern nach MaBgabe der bei Sffentlichen
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Stellen verfiigbaren Daten zu priifen, dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts
eines Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen AusmalB auch die
Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die  unterschiedlichen
Empfindlichkeiten und  Schutzwdrdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und
Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen

2. Klimawande/ und -anpassung

1.2.7 (2) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewdsser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete eindringendes
Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschlieBlich der
Siedlungsentwicklung nach MaBgabe der bei offentlichen Stellen verfligbaren Daten
vorausschauend zu prifen.

/l. Schutz vor Hochwasser ausgenommen Meeresiberflutungen
1. Einzugsgebiete nach § 3 Nummer 13 WHG

/.17 (G) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Einzugsgebieten nach § 3
Nummer 13 WHG sollen hochwasserminimierende Aspekte berticksichtigt werden. Auf eine
weiltere  Verringerung der Schadenspotentiale soll auch dort, wo technische
Hochwasserschutzanlagen schon vorhanden sind, hingewirkt werden.

Beachtung der Ziele und Berlcksichtigung der Grundsétze:

Die Risiken von Hochwasser wurden anhand der Uberschwemmungsgebiete, der
Hochwassergefahrenkarte und der Hochwasserrisikokarte im Daten- und Kartendienst der
LUBW gepruft. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet. Es liegt Zu einem kleinen Teilbereich im
Hochwassergefahrengebiet HQso, HQi00 sowie HQexrem. Diese Bereiche beschranken sich
jedoch auf den Gewasserrandstreifen des Triebwerkkanals, welcher &stlich des Plangebiets
verlauft sowie den Rand der ZufahrtsstraBe und haben lediglich eine Uberflutungstiefe von
0,1 m. Das Hochwasserrisiko ist daher als gering zu beschreiben. Flur das Plangebiet liegt
ferner keine Starkregengefahrenkarte des Daten- und Kartendienstes der LUBW vor. Ziel
[.1.1 des I&nderlbergreifenden Raumordnungsplans fUr den Hochwasserschutz wird insoweit
nachgekommen.

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse wurde anhand
des Klimaatlas BW gepruft. Dieser zeigt fUr die Zeitrdume 2021 - 2050 und 2071 - 2100 einen
Anstieg der Summe des gefallenen Niederschlags um jeweils 6,5 % bzw. 7,4 % und einen
Anstieg der Niederschlagstage mit > 20 mm um einen bzw. zwei Tage pro Jdahr verglichen
mit dem Referenzzeitraum 1971 - 2000 (Quelle: Klimaatias BW, online abgerufen am
74.10.2025). Konkrete Informationen zur Entwicklung von Hochwasserereignissen liegen
nicht vor. Ziel 1.2.1 des BRPH wird somit berlUcksichtigt. Hochwasserminimierende Aspekte
sind in der vorliegenden Planung durch eine Erhéhung der Retentionsleistung
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EINORDNUNG IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE UND UMFELD

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans
,Gewerbegebiet/ Mischgebiet Zoeppritz - Nord“ vom 20.07.2006. Das Plangebiet ist derzeit
als Gewerbegebiet festgesetzt. Nordlich und dstlich des Plangebiets befinden sich weitere
Betriebe innerhalb des Bebauungsplans.

Im Suden und Westen befinden sich Wohngebiete. Das sudliche Wohngebiet befindet sich
innerhalb des Bebauungsplans ,Zoeppritz - Gelande“, genehmigt 2003.

Durch das Gebiet verlaufen mehrere Leitungen, die entsprechend mit Dienstbarkeiten
gesichert sind. Dazu gehéren ein Mischwasserkanal der Stadt Herbrechtingen in der

Heidenheimer StrafRe sowie Wasser-, Strom- und Gashoch- bzw. -niederdruckleitungen der
SWU.

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die nachstehend genannten
Grundsticke der Gemarkung Bolheim:

Flurstick Nr. 2198/1 sowie Teilflachen der Flursticke Nr. 2223, 2198, 2198/2, 29
(Heidenheimer StraRe)

Die angrenzenden Nachbargrundstlcke sind:

Grundsticke der Gemarkung Bolheim Flurstlick Nr. 2200/1 (Brenz), 4218, 4221 (Karl-Gotz-
StraRe), 29/1

LAGE UND TOPOGRAPHIE

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Bolheim der Stadt Herbrechtingen und
beinhaltet eine Flache von ca. 2,06 ha.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein durchweg ebenes Gelande.

Nordlich und 6stlich schlie3t sich weiteres Gewerbe an. Westlich befinden sich die L 1164
(Heidenheimer Str.) sowie das Siedlungsgebiet von Bolheim. Im Stden grenzt ebenfalls
Siedlungsbereich an.

BESTAND INNERHALB UND AUSSERHALB DES RAUMLICHEN
GELTUNGSBEREICHS

Nutzung

Das Flurstick im Geltungsbereich wird zur Zeit der Aufstellung Uberwiegend als
groBflachiger Einzelhandelsstandort sowie Lager der Fa. Zeottexx genutzt. Nérdlich und
ostlich befindet sich weitere gewerbliche Nutzung. Im Stden schlieBt die Autowerkstatt
+,RSR MOTORS Porsche Service® an den Geltungsbereich an. Dahinter liegt das
Siedlungsgebiet von Bolheim. Im Osten grenzt zudem die Brenz (Kanal) an das Plangebiet
an. Im Westen wird der Planbereich durch die L 1164 (Heidenheimer Str.), welche auch

BP ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung® Begrindung - Satzung vom 03.02.2026
Stadt Herbrechtingen



9.2

9.3

9.4

9.5

10.

10.1

GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten

Seite 21

Teilweise im Plangebiet selbst liegt, begrenzt, nach welcher sich ebenfalls Siedlungsbereich
anschlieRt.

Bodenwerte

Der Planbereich zahlt zum Siedlungsbereich von Bolheim. Bodenart und -werte sind deshalb
in der Bodenkarte 1:50.000 des Landesamts flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau nicht
dargestellt. Es kann keine Aussage Uber diese getroffen werden.

Unabhangig davon sind die Flachen im Plangebiet bereits nahezu vollstéandig Uberplant und
versiegelt. Die versiegelten Flachen haben keine Bedeutung mehr flr die natUrlichen
Bodenfunktionen (Filter- und Puffer, nat. Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im
Wasserkreislauf).

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticke innerhalb des Plangebiets sind in privatem und &ffentlichem Eigentum. Im
Bereich der Radwegplanung erwirbt die Stadt Herbrechtingen die notwendigen
Grundsticksflachen von den aktuellen Grundstlckseigentimern.

VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ist Uber die LandesstraBe L 1164 (Heidenheimer Str.) an das lokale Verkehrsnetz
angeschlossen. Diese bietet ebenfalls Anschluss an den Uberoértlichen Verkehr (B 19).

Das Plangebiet wird Uber die Heidenheimer Str. erschlossen. Zudem grenzt im Slden die
Karl-Gotz-StraBe an das Plangebiet an.

Eine geplante Zufahrt auf das Parkdeck wurde mit dem Regierungsprasidium Stuttgart,
Baureferat Ost, abgestimmt und von diesem genehmigt.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Innerhalb des Plangebiets liegen Strom-, Wasser- und Gasleitungen der SWU. Weiterhin
liegt ein Versorgungskabel der Telekom im Plangebiet.

Das Gebiet ist somit bereits mit Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation versorgt.

Ein Mischwasserkanal der Stadt Herbrechtingen befindet sich in der Heidenheimer Stral3e.
An der Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgen keine Anderungen.

UMWELTRELEVANTE BELANGE

Klimaschutz

GemaB § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige, stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten. Neben der Beachtung sozialer, wirtschaftlicher und
umweltschitzender Anforderungen wird die Fdrderung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung in 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB als eigenstandiges Ziel benannt. Durch die in §
la Abs. 5 BauGB eingeflgte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz bei der Aufstellung von
Bauleitpléanen in der Abwagung verstarkt berlcksichtigt werden. Demnach soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukUnftige,
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durch Klimawandel bedingte Extremwetterereignisse und MaBnahmen zum Schutz des
Klimas, wie die Verringerung des CO2 - AusstoBes und die Bindung von CO2 aus der
Atmosphéare durch Vegetation. Darlber hinaus sind die Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berlUcksichtigen (§ 1 Abs. 7 f
BauGB).

In der vorhandenen Planung werden diese Belange insbesondere durch folgende Inhalte
berlcksichtigt:

— Durch die Nutzung der vorhandenen Infrastruktur ist der Aufwand fur die
ErschlieBung gering und die Planung damit ressourcenschonend und
energieeffizient.

— Um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu foérdern, ist die Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen zugelassen und von der Stadt
beflrwortet. Dadurch wird ein Beitrag zur Einsparung fossiler Brennstoffe und deren
Emissionen geleistet.

Immissionsschutz

Der Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche sowie die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerausche wird durch die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)
geregelt. In diesem sind Immissionsrichtwerte festgelegt. Die aufgestellten
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) gelten beim Bau
und der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen. Im Bereich der stadtebaulichen
Planung wird von den schalltechnischen Orientierungswerten in DIN 18005-1 Beiblatte 1
ausgegangen.

Die Schalltechnische Untersuchung der ACCON GmbH vom 26.11.2024 hat die zu
erwartende Larmbelastung durch den Kunden- und Lieferverkehr sowie die technische
Gebaudeausristung ermittelt und kam zu dem Ergebnis, dass die zu erwartenden
Gerauschimmissionen die Richtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten um mehr als 6
dB(A) unterschreiten. Die Richtwerte werden also eingehalten und eine Ermittlung der
Vorbelastung der Immissionsorte kann entfallen. Es sind keine MaBnahmen zur
Verminderung der Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf &ffentlichen
Verkehrsflachen gemaR TA Larm [1], Nummer 7.4, Absatz 2 erforderlich.

Gebietsart TA Larm 16. DIN 18005 Teil 1
BImSchV Beiblatt 1

Immissionsrichtwerte | Immissionsgrenzwerte | Orientierungswerte

Tag / Nacht Tag / Nacht Tag / Nacht Verkehr
/ Nacht Industrie-,
Gewerbe-, und
Freizeitlarm

Industriegebiete 70770 - -
Gewerbegebiete 65/ 50 69 /59 65/55/50
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Dorf- und 60 / 45 64 / 54 60 /50 /45
Mischgebiete

Allgemeinde 55740 59 /49 55/40/35
Wohngebiete

Reine 507/ 35 59 /49 50/40 /35
Wohngebiete

Tag: 06.00 - 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr

Tabelle 2: Ubersicht Uber wichtige Richt-, Grenz und Orientierungswerte in dB(A)
(Quelle: Eigene Darstellung).

Verkehrslarm

Durch die angrenzende KreisstraBe L 1164 sind Verkehrsimmissionen vorhanden, die sich auf
die Umgebung auswirken. Das Plangebiet grenzt lediglich im Westen direkt an die
LandesstraBe an. Das Plangebiet wird vollstadndig als groBflachiger Einzelhandelstandort
genutzt. Konflikte mit Verkehrsimmissionen sind daher nicht zu erwarten.

Gewerbelarm
Das Plangebiet ist im Norden und Osten umgeben von weiterem Gewerbe.

Das Plangebiet soll durch die Planung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gebiet
fUr groBflachigen Einzelhandel® genutzt werden. Die im Sondergebiet/Gewerbegebiet
zulassigen Larmpegel sind nach wie vor einzuhalten.

Geruchsimmissionen

Es kommen keine landwirtschaftlichen Betriebe in der ndheren Umgebung vor. Sonstige
geruchsintensive Anlagen sind nicht bekannt. Geringflgige Geruchsimmissionen durch den
motorisierten Verkehr angrenzender StraBen sind grundsatzlich méglich, dies betrifft jedoch
alle an Hauptverkehrswegen liegenden Flursticke.

Artenschutz

Innerhalb des Plangebiets liegen keine Schutzgebiete nach BNatschG. Lediglich nérdlich der
Bushaltestelle sind zwei Baume juingerer bis mittlerer Auspragung vorhanden. Etwas sudlich
der Bushaltestelle ist im Bereich zwischen dem FuBweg und den Gebduden der Firma
Zeottexx eine freiwachsende Hecke mit Uberwiegend heimischen Arten vorhanden.

Ostlich befindet  sich der  Triebwerkskanal einer  Wasserkraftanlage mit
Gewasserrandstreifen, in welchen nicht eingegriffen wird. Im Stden des Plangebietes liegt
eine bewachsene Ruderalflache.

Zur  Prufung durch die Planung initiierter moglicher  Zugriffsverbote und
Ausnahmevoraussetzungen nach Bundesnaturschutzgesetz § 44 Abs. 1 wurde eine
Habitatpotenzialanalyse durchgefthrt, welche in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde als Worst-Case-Betrachtung ausformuliert wurde.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Gebadude der Fa. Zeottexx aufgrund der Bauweise
und des Alters geeignete Habitatstrukturen fur Voégel und Fledermause bieten. Durch eine
Neugestaltung, Umnutzung und insbesondere den vorgesehenen Abriss entfallen diese

BP ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung® Begrindung - Satzung vom 03.02.2026
Stadt Herbrechtingen



10.4

10.5

10.6

1.

12.

12.1

GANSLOSER

Ingenieure | Planer | Architekten

Seite 24

Habitate, sodass hierfUr Ersatzhabitate geschaffen werden miuissen. Weitere
Habitatpotenziale fur Vogel finden sich in den Heckenstrukturen entlang der Heidenheimer
StraBBe und der Fassadenbegrinung im Norden des Plangebietes. Im Rahmen der Begehung
konnten, soweit einsehbar, keine Nester oder ein- und ausfliegende Vogel beobachtet
werden, sodass eine besondere Relevanz der Hecke als Bruthabitat nicht angenommen
werden kann. An der Fassadenbegrinung konnte jedoch eine einfliegende Amsel
beobachtet werden. Die Ruderalflache im Stden stellt ein potentielles Habitat fur Reptilien
dar.

Um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermeiden, wurden artenschutzrechtliche
VermeidungsmafBnahmen festgesetzt.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG werden unter Berlcksichtigung
der VermeidungsmaBnahmen nicht verletzt.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt 6stlich an einen Triebwerkskanal einer Wasserkraftanlage. Es befindet
sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Es liegt zu einem kleinen
Teilbereich im Hochwassergefahrengebiet HQso, HQ100 sowie HQextrem. Jedoch belaufen sich
die Uberflutungstiefen auf lediglich 0,1 m im Bereich der ZufahrtsstraBe. Die Gebaude liegen
nicht im Gefahrengebiet.

Denkmalschutz

Es sind keine Boden- und Baudenkmaler im Plangebiet bekannt.

Biotope, Schutzgebiete, FFH-Gebiete usw.

Es sind keine Biotope, Biospharengebiete, Schutzgebiete, FFH-Gebiete, Naturparks oder
Naturdenkmale betroffen.

BERUCKSICHTIGUNG DER BELANGE AUS DEN BETEILIGUNGEN NACH
§ 3UND § 4 BAUGB

Die Belange der Offentlichkeit, der Behérden und der Trager 6ffentlicher Belange wurden
nach § 1 Abs. 7 BauGB gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

Die Abwagungsergebnisse sind der Abwagungstabelle zu entnehmen.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet ,GroBflachiger Einzelhandel®

Um die bisherige Nutzung der bestehenden Fabrikgebaude als groBflachiger Einzelhandel
zu sichern sowie eine Erweiterung der Verkaufsflache zu erméglichen wird das bestehende
Gewerbegebiet in ein Sondergebiet geandert.

Zum Schutz der innenstadtischen Einzelhdndler wurden die innenstadtrelevanten
Sortimente im Sondergebiet begrenzt.

Weitere gewerbliche Nutzung ist nach wie vor moglich.
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MaB der baulichen Nutzung

Grundfldachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,95 orientiert sich an der bestehenden
Versiegelung und Bebauung innerhalb des geplanten Sondergebiets und sichert so den
Bestand und dessen Umnutzung. Zudem wird die Grinflache im Norden, welche zum Teil im
Geltungsbereich liegt in der GRZ berUlcksichtigt.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenentwicklung neuer Gebaude orientiert sich an den Bestandsgebauden, die eine
Hohe bis 15,0 m aufweisen. Es liegen verschiedene Bezugspunkte mit einer Hohe von ca.
476,50 m U. NN vor, somit wurde ein entsprechendes MaximalmaB der baulichen
Hohenentwicklung festgesetzt.

Geschossflachenzahl
Zum Bestandsschutz und um den Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschranken,
wurde eine Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt.

Bauweise

Die abweichende Bauweise im Sondergebiet begrindet sich dadurch, dass bereits
Gebaudeldngen Uber 50 m vorhanden sind und die Nutzungen flr den Einzelhandel Gebaude
mit Uber 50 m Gebaudeldngen bendtigen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird die Uberbaubare
Grundstucksflache durch Baugrenzen gemaB §23 Abs.3 BauNVO festgesetzt. Die
Baugrenze orientiert sich an den bereits bestehenden Gebauden bzw. der Baugrenze des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet/Mischgebiet Zoeppritz - Nord*.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird festgelegt, welche Nebenanlagen
innerhalb und auBerhalb der Baugrenzen zuldssig sind. Unter Berlcksichtigung des
Gestaltungsspielraums der Bauherren sind Einfriedungen auch auBerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Im Geltungsbereich sind aufgrund vorhandener Leitungen und aufgrund der
Verkehrssicherheit bestimmte Bereiche von Bebauung freizuhalten bzw. unterliegen
Nutzungsbeschrankungen.

Flachen fur erforderliche Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Die Stellung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind nur innerhalb der Baugrenzen
zuladssig, sodass eine unerwlinschte Entwicklung hinsichtlich der Gestaltung vermieden wird.
Ausgenommen sind nicht Uberdachte Stellplatze, da diese das gewdlnschte
Erscheinungsbild nicht beeintrachtigen.

Nebenanlagen
Im Sinne eines geordneten Erscheinungsbildes im &ffentlichen Raum sind Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
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Aus Grunden der Funktionalitdt sind die der Versorgung dienenden Nebenanlagen auch
auBerhalb zulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Sichtfeld
Im zeichnerischen Teil ist ein Sichtfeld an der Zufahrt des Plangebiets eingetragen, um die
sichere Ausfahrt von dem Parkdeck in den 6ffentlichen Verkehrsraum zu gewahrleisten.

Verkehrsflachen

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Verkehrsflache dient dem Ausbau des Radweges
entlang der Heidenheimer Stral3e.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache
FUr das geplante Parkdeck wird eine eigene Zufahrt hergestellt. Um diese zu konkretisieren
wurde ein Einfahrtsbereich sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Entwéasserung

Zur Beseitigung des nicht versickerbarem Niederschlagswasser auf dem Grundstlck sowie
zum Schutz des Gewassers wird das Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und
Stellplatzflachen Uber drei Sedimentationsanlagen vorgereinigt und in den bestehenden
Brenzkanal geleitet.

Zum Schutz der Umwelt wird das Schmutzwasser in den Schmutzwasserkanal geleitet, damit
es in der Klaranlage gereinigt werden kann.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBBnahmen

V1. Rodungszeitraum

Brutvogel werden geschitzt, indem Geholzrodungen und das Entfernen der
Fassadenbegrinung nur auBerhalb der Brutzeiten, also von Oktober bis Februar eines jeden
Jahres, zuldssig sind.

V2: Okologische Baubegleitung

Zum Schutz der Fledermause und Vdgel muss vor dem Abriss oder der Sanierung von
Gebduden/Gebaudeteilen oder der Sanierung von Fassaden sowie Arbeiten am Dach eine
Kartierung bzw. eine 6kologische Baubegleitung erfolgen. Dadurch soll festgestellt werden,
ob sich Vogelnester oder Fledermausquartiere in dem jeweiligen Gebaudeabschnitt
befinden und welche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen vor Beginn der Arbeiten
zu treffen sind. Werden bei den Arbeiten Vogel oder Fledermause am Gebdude
vorgefunden, sind diese unverziglich einzustellen und mit der Unteren Naturschutzbehérde
Rucksprache zu halten. Sollten sich bis zum Beginn der Bautdtigkeiten Vogel oder
Fledermause am Gebaude niederlassen, ist die Untere Naturschutzbehorde zu informieren
und es sind ggf. zusatzliche AusgleichsmaBnahmen abzustimmen.
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Mit diesen VermeidungsmaBnahmen wird gemaR § 44 BNatSchG eine Tétung von Tieren
vermieden.

V3: Herpetologische Kartierung

Zum Schutz von Reptilien ist im Falle einer Uberplanung oder Umnutzung der Ruderalflache
vorab eine Nutzung von Reptilien gutachterlich auszuschlieBen. Bei Auffinden von Tieren
sind ggf. Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie das Anlegen von Ersatzhabitaten
mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Eine Toétung von Tieren gem. § 44 BNatSchG wird so vermieden.

V4: Anbringen von Fledermauskasten

Das Anbringen von Sommerquartier-Flachkasten fur Fledermause soll die entfallenden
potentiellen Tagesquartiere fUr Fledermause ersetzen.

V5: Beleuchtung

Zum Schutz von Insekten, nachtaktiven Vogeln und Fledermausen sind Beschrankungen bei
den Beleuchtungsmitteln getroffen.

Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Um die bestehenden Leitungen und Kanale zu sichern wurden Leitungsrechte festgesetzt.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzbauwerke bei StraBenkoérpern

Die unterirdischen Stutzbauwerke entlang der Grundstlcksgrenze dienen der Befestigung
des StraBenkdrpers und sind somit fUr eine ordnungsgemafRe ErschlieBung technisch
erforderlich

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

AuBenwéande
Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes sind gestalterische Festsetzungen getroffen
worden.

Werbeanalgen

Aus Rucksicht des Ortsbildes werden gestalterische Anforderungen an Werbeanlagen
gestellt, sowie die Position der Werbeanlagen definiert.

Anforderung an unbebaute Flachen

Einfriedungen
Zur Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes wurden Festsetzungen zu Einfriedung des
Plangebietes getroffen. Der Bodenabstand soll gewdahrleisten, dass Kleintiere (z. B.
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Amphibien, Reptilen, Kleinsdugetiere wie Igel) passieren kénnen und somit keine Barrieren
entstehen.

13.3.2  Freiflachen
Um die Qualitat der Freiflachen zu gewahrleisten sind diese zu begrinen und pflegen.

13.4  Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen

Zur Sicherung des Ortsbildes sind Freileitungen nicht zulassig.

14. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

GemaB § 9 Abs. 6 und 6a BauGB werden Regelungen aus anderen gesetzlichen Vorschriften
nachrichtlich aufgenommen. Im Bebauungsplan sind Hinweise enthalten.

15. PLANUNGSSTATISTIK

Berechnung Planungsstatistik

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,06 ha.

Flachennutzung Flache in ha Flache in %
Sondergebiet 1,9 92,2
Verkehrsflachen 0,16 0,08
Gesamtflache 2,06 100
Tabelle 3: Ubersicht Planungsstatistik

(Quelle: Eigene Darstellung).
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B. ANHANG

Anhang 1: Schalltechnische  Untersuchung Umbau des  Gartenmobel- und
Bettenfachgeschafts der Zeottexx GmbH in Herbrechtingen-Bolheim, Dipl.-
Ing. (FH) Arno Trautsch, ACCON GmbH, vom 26.11.2024

Anhang 2: Markt- und Auswirkungsanalyse fUr das Erweiterungsvorhaben der Fa.
Zeottexx in der Stadt Herbrechtingen, CIMA Beratung + Management GmbH,
Stuttgart, vom 21.07.2017

Anhang 3: Habitatpotenzialanalyse zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet/Mischgebiet
Zoeppritz - Nord, 1. Anderung und Erweiterung*, Biro Gansloser GmbH & Co.
KG., vom 27.10.2025
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QUELLEN

ACCON GMBH: Schalltechnische Untersuchung Umbau des Gartenmébel- und
Bettenfachgeschafts der Zeottexx GmbH in Herbrechtingen-Bolheim, vom 26.11.2024

BUNDESINSTITUT FUR BAU-, STADT- UND RAUMFORSCHUNG (2021):
LanderUbergreifender Raumordnungsplan fur den Hochwasserschutz.

CIMA BERATUNG + MANAGEMENT GMBH: Markt- und Auswirkungsanalyse fur das
Erweiterungsvorhaben der Fa. Zeottexx in der Stadt Herbrechtingen, Stuttgart, vom
21.07.2017

BAUGESETZBUCH (BAUGB): in der aktuell glltigen Fassung

LANDESAMT FUR GEOLOGIE, ROHSTOFFE UND BERGBAU: LGRB-Kartenviewer Stand
2024 zu Boden, online abgerufen August - Oktober 2024

LANDESAMT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG: Daten- und Kartendienst der
LUBW, Stand 2024 zu Hochwasser, Schutzgebiete, Biotope usw. online abgerufen August
- Oktober 2024

LANDESANSTALT FUR UMWELT BADEN-WURTTEMBERG: Klimaatlas BW, online
abgerufen Oktober 2025.

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN (2002):
Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wdurttemberg

REGIONALVERBAND OSTWURTTEMBERG (2010): Regionalplan 2010
REGIONALVERBAND OSTWURTTEMBERG (2024): Regionalplan 2035
STADT HERBRECHTINGEN (2006): Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

GESETZ UBER NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der aktuell gultigen Fassung
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