LANDKREIS SCHWABISCH HALL
GEMEINDE SATTELDORF

BEBAUUNGSPLAN ,,NAHVERSORGUNG SATTELDORF, 1. ERWEITERUNG" IN SATTELDORF (PROJ.-NR.: 6804)

Frihzeitige Beteiligung vom 09.02. bis 10.03.2026

Vorlage fur die Gemeinderatssitzung am: 28.09.2026

A. Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange

Beteiligt wurden 21 Trager 6ffentlicher Belange.

Keine Stellungnahme wurde abgegeben von:

Keine Anregungen oder Bedenken wurden vorgebracht von:

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
Eisenbahn-Bundesamt, AuRenstelle Stuttgart, Karlsruhe
Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim

Stadt Crailsheim

Zweckverband Breitband Landkreis Schwabisch Hall
Stellungnahme vom 09.02.2026
Gemeindeverwaltungsverband Brettach/Jagst
Stellungnahme vom 03.03.2026
Gemeindeverwaltungsverband Fichtenau-Kref3berg
Stellungnahme vom 16.02.2026

Stadt Kirchberg/Jagst

Stellungnahme vom 04.03.2026

Gemeinde Krellberg

Stellungnahme vom 02.03.2026

Gemeinde Wallhausen

Stellungnahme vom 26.02.2026

Gemeinde Schnelldorf

Stellungnahme vom 23.03.2026

STAND: 28.09.2026
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BEBAUUNGSPLAN ,NAHVERSORGUNG SATTELDORF, 1. ERWEITERUNG" IN SATTELDORF

AA1

Regierungsprasidium Stuttgart, Hohere Raumordnungsbehorde
Stellungnahme vom 05.03.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Raumordnung

Mit der Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am Standort
des bestehenden Penny-Marktes im Stiden der Gemeinde geschaf-
fen werden. Im Plangebiet ist daher die Festsetzung eines Sonder-
gebiets fiir grof¥flachigen Einzelhandel vorgesehen; die festgesetzte
Verkaufsflachenzahl lasst eine Verkaufsflache von max. 1545 m2
fir das Plangebiet zu. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelver-
fahren geandert werden.

Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen
die Planung.

Insbesondere werden die Einzelhandelsplansatze 3.3.7 ff. (Z) Lan-
desentwicklungsplan 2002 (im Folgenden LEP) und die Plansatze
2.4.3.2 (Z) ff. Regionalplan Heilbronn Franken 2020 (im Folgenden
Regionalplan) eingehalten, welche als Ziele der Raumordnung fun-
gieren. Ziele der Raumordnung sind als verbindliche Vorgaben, die
nicht der Abwagung unterliegen, zu beachten (§ 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG und § 4 Abs. 1 ROG).

Die Einhaltung der einzelhandelsbezogenen Plansatze wurde mit-
tels einer Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung (GMA) vom 11.07.2024 plausibel dargelegt.

Der Standort grenzt im Westen direkt an Wohnbebauung an. Nach
Norden befinden sich wesentliche Wohnanteile in einem Abstand
von unter 150 m. Damit ist der Standort integriert nach Plansatz
3.3.7.2 (Z) LEP i.V.m. Plansatz 2.4.3.2.6 (Z) Abs. 5, (N) Abs. 1 Re-
gionalplan.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Momentan verfligt die Gemeinde (5.685 Einwohner nach STALA)
neben dem Penny-Markt, der eine Verkaufsflache von 600 m2 auf-
weist und entweder erweitert oder abgerissen und durch einen Neu-
bau ersetzt werden soll, nur Gber einen Aldi-Markt mit 800m2 Ver-
kaufsflache. Sie ist daher im Vergleich zum Bundesdurchschnitt im
Lebensmittelbereich deutlich unterversorgt (247 m2 Verkaufsflache
je 1.000 Einwohner im Vergleich zu 441 m2/ 1.000 Einwohner). In-
sofern ist die Weiterentwicklung des jetzigen Penny-Standorts zur
Sicherung ihrer Grundversorgung geboten, Plansatz 3.3.7 (Z) LEP
i.V.m. Plansatz 2.4.3.2.3 (N) Abs. 1 Regionalplan. Sortimente der
Grundversorgung werden im Regionalplan definiert als Lebensmit-
tel, Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren / Kosmetik, vgl. Plan-
satz 2.4.3.2.1 Abs. 2 Nr. 1 Regionalplan. Um dieses Sortiment am
Planstandort sicherzustellen, sollte — auch mit Blick auf Plansatz
2.4.3.2.6 Abs. 7 (Z) Regionalplan — im weiteren Verfahren noch
eine Bestimmung zu den zuldssigen Randsortimenten innerhalb der
textlichen Festsetzungen ergénzt werden, sodass zentrenrelevante
Neben- bzw. Randsortimente nur bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und bis maximal 800 m? Verkaufsflache zulassig sind.

Nachdem das Plangebiet nicht aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt ist, weisen wir darauf hin, dass der Bebauungsplan geneh-
migungspflichtig ist, sofern das Bebauungsplanverfahren vor dem
Flachennutzungsplananderungsverfahren abgeschlossen werden
soll.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wurde der Anregung gefolgt
und die zentrenrelevanten Neben- und Randsortimenten auf maxi-
mal 10 % der Gesamtverkaufsflache beschrankt. Die Kapitel B.6.1
Art der baulichen Nutzung der Begriindung sowie P.1.1 Sonstiges
Sondergebiet ,,Grol3flachiger Einzelhandel* des Textteils zum Be-
bauungsplan wurden entsprechend erganzt.

Von einer zusatzlichen Beschrankung der zentrenrelevanten Ne-
ben- und Randsortimente auf maximal 800 m? Verkaufsflache wird
jedoch abgesehen. Durch die 10%-Regelung in Kombination mit
der Grolke des Geltungsbereichs sowie der festgesetzten Verkaufs-
flachenzahl von 0,15 wird die Verkaufsflache bereits auf deutlich
unter 800 m? beschrankt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Abteilung 8 — Denkmalpflege

Das Landesamt fiir Denkmalpflege trégt gegen die Planung in ihrer
vorliegenden Form keine Bedenken vor.

Fir Rackfragen wenden Sie sich bitte an
Herrn Lucas Bilitsch

Tel. 0711/904-45666

E-Mail: ToeB-BeteiligungLAD@rps.bwl.de

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Hinweis:

Wir bitten kiinftig - soweit nicht bereits geschehen - um Beachtung Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
des Erlasses zur Koordination in Bauleitplanverfahren vom
11.03.2021 mit jeweils aktuellem Formblatt (abrufbar unter
https://rp.baden-wuerttemberg.de/themen/bauen/bauleitplanung/).

Zur Aufnahme in das Raumordnungskataster wird gemaR § 26 Abs.
3 LplG gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des
Planes eine Fertigung der Planunterlagen in digitalisierter Form an
das Postfach KoordinationBauleitplanung@rps.bwl.de zu senden.
Die Stadtkreise und groRRen Kreisstadte werden gebeten, auch den
Bekanntmachungsnachweis digital vorzulegen.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren. Der Anregung wird gefolgt und das Regierungsprasidium Stuttgart
am weiteren Verfahren beteiligt.
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A.2

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Stellungnahme vom 16.02.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen
1.1.Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus der quartaren Lo-
ckergesteinseinheit "Losslehm"” vor. Dartber hinaus sind die
Festgesteinseinheiten "Grabfeld-Formation (Gipskeuper)" und
"Erfurt-Formation (Lettenkeuper)" im Untergrund zu erwarten.

Die lokalen geologischen Verhaltnisse kdnnen der digitalen Ge-
ologischen Karte von Baden-Wiirttemberg 1 : 50 000 (GeolLa)
im LGRB-Kartenviewer entnommen werden.

Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten
bieten die geowissenschaftlichen Informationsportale LGRBwis-
sen und LithoLex.

1.2.Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Ein-
heiten von Baden-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer ab-
rufbar. Nahere Informationen zu den geogenen Grundgehalten
sind im geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen
beschrieben.

1.3.Bodenkunde

Die bodenkundlichen Verhaltnisse sowie Bewertungen der na-
tirlichen Bodenfunktionen nach § 2 Abs. 2 BBodSchG kdénnen
fur nicht bereits versiegelte oder baulich Uberpragte Flachen
auBerhalb von Siedlungen in Form der Bodenkundlichen Karte
1: 50 000 (GeolLa BK50) eingesehen werden. Fir landwirt-
schaftliche Flachen sollte vorrangig die frei zugangliche

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Bodenfunktionsbewertung auf Grundlage der digitalen Boden-
schatzungsdaten verwendet werden, da diese im Vergleich zur
BK50 lokale Bodeneigenschaften abbildet. Liegt keine solche
Bewertung vor, ist die Bodenfunktionsbewertung auf Basis von
ALK und ALB heranzuziehen.

GemalR § 13 BNatSchG, § 1a Abs. 2 BauGB sowie § 2 LBod- Wird zur Kenntnis genommen.
SchAG ist bei der Planung auf einen sparsamen und schonen-
den Umgang mit dem Boden zu achten.

Zusétzlich der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 LBodSchAG bei Wird zur Kenntnis genommen.
Vorhaben mit Eingriffen in unversiegelte, nicht baulich veran-
derte oder unbebaute Flachen ab 0,5 ha ein Bodenschutzkon-
zept zu erstellen ist. Die Erstellung nach DIN 19639 wird emp-
fohlen, ggf. abweichende Vorgaben der zustéandigen Unteren
Bodenschutzbehorde sind zu berlcksichtigen.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m? Wird zur Kenntnis genommen.
Bodeniberschussmassen entstehen, so ist bei dem nach § 3
Abs. 4 LKreiWiG geforderten Abfallverwertungskonzept auf
eine hdchstmdgliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG zu
achten, um so die Bodenfunktionen im gréRtmdglichen Umfang
zu erhalten.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren als Wird zur Kenntnis genommen.
Trager offentlicher Belange keine fachtechnische Priifung vor-
gelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. Sofern
fir das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches
Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder ein hydrogeologi-
scher bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die darin ge-
troffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachten-
den Ingenieurblros.
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2.1.Ingenieurgeologie

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wurde der Anregung gefolgt
die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den | und die Hinweise unter Kapitel H4 Baugrund/Geologie des Schrift-
Bebauungsplan empfohlen: teils zum Bebauungsplan erganzt.

Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem oberfla-
chennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schiuffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Ver-
sickerung der anfallenden Oberflichenwdasser geplant bzw.
wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutach-
tens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der
Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinsiésung im
Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versicke-
rungsanlagen (z. B. Sickerschéchte, Sickerbecken, Mulden-Ri-
golen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrund-
aufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensiche-
rung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfiillten Spalten) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen geméR DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

2.2.Hydrogeologie
Im Bereich der Planflache ist zementangreifendes Grundwasser | Wird zur Kenntnis genommen.

aufgrund sulfathaltiger Gesteine nicht auszuschlief3en.
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Die hydrogeologischen Untergrundverhaltnisse kbnnen u. a.
dem Hydrogeologischen Kartenwerk des LGRB (1 : 50 000)
(LGRB-Kartenviewer) und LGRBwissen entnommen werden.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologi-
scher Themen durch das LGRB statt.

2.3.Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Unter-
grundverhaltnissen sind im Informationssystem ,,Oberflachen-
nahe Geothermie fir Baden-Wirttemberg“ (ISONG) hinterlegt.
ISONG liefert erste Informationen (Mdglichkeiten und Ein-
schrankungen) zur geothermischen Nutzung des Untergrundes
mit Erdwarmesonden und Erdwarmekollektoren.

Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informationssystems die
Erlduterungen zur Kenntnis.

2.4.Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)

Gegen die Planungen bestehen von rohstoffgeologischer Seite
keine Einwendungen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

3. Landesbergdirektion
3.1. Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder kinstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw.
Stollen, Bunker, unterirdische Keller) betroffen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Allgemeine Hinweise
Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten
nach Geologiedatengesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Da- | Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
ten besteht nach den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes
(GeolDG) eine Ubermittlungspflicht gegeniiber dem LGRB. Weitere
Informationen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Ver-
figung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet

Digitale Geodaten und Bohrdaten werden ber die Fachanwendun- | Wird zur Kenntnis genommen.
gen LGRBgeoportal und LGRBbohrungen bereitgestellt. Dort finden
Sie auch weitere Fachinformationen und Downloadoptionen. Bitte
nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenviewer sowie LGRBwis-
sen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster. Wird zur Kenntnis genommen.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles Merkblatt fir Planungstrd- | Wird zur Kenntnis genommen.
ger.
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A3 Regionalverband Heilbronn-Franken
Stellungnahme vom 26.02.2026

Stellungnahme Abwéagung und Beschlussvorschlag

Die regionalbedeutsame Planung ist mit den Zielen der Raumord- Wird zur Kenntnis genommen.
nung vereinbar. Wir erheben keine Bedenken.

In den textlichen Festsetzungen sind groRflachige Lebensmittelein- | Wird zur Kenntnis genommen.
zelhandelsbetriebe, Backereien und Metzgereien mit einer Ver-
kaufsflachenzahl von 0,15 als zulassig bestimmt, was bezogen auf
die 1,03 ha Gesamtflache 1.545 m? Verkaufsflache entspricht. Die
Auswirkungsanalyse der GMA hat Berechnungen bei Annahme ei-
ner Verkaufsflache von 1.400 m? bis 1.500 m? Verkaufsflache ange-
stellt (S. 16). Da im vorliegenden Fall die Ziele der Raumordnung
eindeutig eingehalten sind und keinesfalls von negativen Auswir-
kungen auf zu schiitzende Standorte auszugehen ist, bedarf es kei-
ner Nachberechnung.

Wir weisen allerdings auf Folgendes hin:
Der stadtebaulichen Konzeption enthehmen wir, dass das Plange- | Wird zur Kenntnis genommen.
biet ein vollstandiges Flurstiick sowie Teilflachen von sechs weite-
ren Flurstiicken umfasst (S. 9). Auf jedes einzelne ist die Verkaufs-
flachenzahl anzuwenden (s. u. A. BVerwG, Urteil vom 25.01.2022,
4 CN 5.20 und VHGBW, Urteil vom 07.07.2025, 3 S 461/25).

Fir das vorliegende Vorhaben bedeutet das (grob gemessen):

Flurstlick Nr. 562/1 ca.5245m?x0,15= 787 m?

Flurstick Nr. 562 ca. 348 m*x 0,15 = 52 m?
Flurstiick Nr. 3198 ca. 229 m*x 0,15 = 34 m?
Flurstiick Nr. 3200 ca.271m?x 0,15 = 41 m?
Flurstick Nr. 3201 ca. 341 m?>x0,15 = 51 m2
Flurstiick Nr. 3210 ca.373m?*x 0,15 = 56 m?

Flursttick Nr. 3211 ca. 3236 m?x 0,15= 485 m?
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Die tatsachliche Anordnung der Verkaufsflache von Vollsortimenter,
ggf. Backerei und Metzgerei innerhalb des Baufensters ist nicht dar-
gestellt. Dem Planteil entnehmen wir anhand des Baufensters, dass
die per Baugrenze maogliche Verkaufsflache jedenfalls die per fest-
gesetzter Verkaufsflachenzahl mdgliche Verkaufsflache auf den
Flursticken Nr. 3201 und 3210 deutlich Uberschreitet. Die mdgliche
Verkaufsflache der Flurstiicke Nr. 3200 und 3198 wird mangels
Baufenster nicht genutzt. Sollte tatsachlich eine Verkaufsflache von
1,03 ha x 0,15 VFZ = 1.545 m? geplant sein, ware diese im Bau-
fenster insgesamt nicht realisierbar. Zudem bestiinde fiir jedes
(Teil-)Flurstliick Baurecht fiir die jeweils oben genannte, grob be-
rechnete Verkaufsflache, das jederzeit genutzt werden kann.

Wir regen daher an, per Baulast bzw. anderem Instrument eine ein-
deutige und praktikable Rechtslage zur Ansiedlung des Vollsorti-
menters zu schaffen, oder im weiteren Verlauf des Verfahrens fiir
das Sondergebiet eine Festsetzung flr die Nutzungsart Lebensmit-
telbetriebe inkl. Backereien und Metzgereien mit einer maximalen
VerkaufsflachengréRe von bspw. 1.545 m? zu treffen.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verlauf dieses Verfahrens so-
wie gemal § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB um Mitteilung des Abwa-
gungsergebnisses zu den von uns vorgebrachten Anregungen.

Auflerdem bitten wir um Mitteilung der Rechtsverbindlichkeit der
Planung unter Benennung der Planbezeichnung, des Datums und
Ubersendung einer Planzeichnung, gerne auch in digitaler Form.
Die Ubersendung einer rechtskraftigen Ausfertigung ist nicht erfor-
derlich.

Hierflr bedanken wir uns vorab.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung ist eine Neuordnung der Grundstlicke innerhalb des Plange-
biets vorgesehen. Im Zuge dessen werden die Hinweise des Regio-
nalverbands Heilbronn-Franken beachtet und, sofern erforderlich,
entsprechende Regelungen (z.B. Baulasten) getroffen. Von der
Festsetzung einer maximalen Verkaufsflachengrofie wird jedoch
abgesehen. Das MalR der baulichen Nutzung soll auch weiterhin
Uber die Verkaufsflachenzahl definiert werden.

Der Regionalverband Heilbronn-Franken wird am weiteren Verfah-
ren beteiligt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Seite 11 von 31



BEBAUUNGSPLAN ,NAHVERSORGUNG SATTELDORF, 1. ERWEITERUNG" IN SATTELDORF

Ad Landratsamt Schwabisch Hall

Stellungnahme vom 10.03.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Untere Naturschutzbehorde:

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird im sldlichen Teil des Gel-
tungsbereiches aufgrund seiner Ortsrandlage in Richtung unbebau-
ter, landwirtschaftlich genutzter Flur und aufgrund des geplanten
Gréflenumfangs als kritisch eingestuft.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Satteldorf halt trotz
der Bedenken der Unteren Naturschutzbehdrde an der Planung in
der vorliegenden Form fest.

Untere Baurechtsbehorde (CR):

Aus baurechtlicher Sicht bestehen gegen die Anderung des Bebau-
ungsplanes grundsatzlich keine Bedenken.

Von baurechtlicher Seite noch folgende Hinweise:

Bei der Erweiterung des Bebauungsplans im sudlichen Planbereich
handelt es sich um ein Bauvorhaben fiir einen grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebeni. S. d. § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO mit einer zulas-
sigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? nach
Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG fiir den im bisherigen AuRenbe-
reich im Sinne des § 35 des BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt
wird.

Bei der Anderung des bisher bestehenden Bebauungsplanes im
nordlichen Planbereich handelt es sich nach Nr. 18.8 der Anlage 1
zum UVPG um den Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1
bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Priifwert fir die Vorpri-
fung erreicht oder tberschritten wird und fiir den in sonstigen Ge-
bieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird.

In beiden Fallen bedarf der Bebauungsplan aufgrund der Annahme
der Grofflachigkeit (Geschossflache liber 1.200 m?) einer allgemei-
nen Vorprifung nach § 7 Abs. 1 S. 1 UVPG. Auf § 50 UVPG wird
entsprechend verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wurde eine allgemeine Vor-
prifung unter Kapitel U.8 Vorpriifung des Einzelfalls des Umweltbe-
richts zum Bebauungsplan erganzt.
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Ebenfalls wird darauf hingewiesen, dass nach Beschluss vom
11.10.2021 des OVG Lineburgs 1 ME 110/21, bei den in den An-
wendungsbereich des UVPG fallenden UVP pflichtigen Vorhaben
insbesondere nach Anlage 1 Nr. 18.1 bis 18.9 UVPG die Prufpflicht
grundsatzlich sowohl bei der Planaufstellung als auch bei der Vor-
habenzulassung besteht.

Der nordliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nahversor-
gung Satteldorf, 1. Erweiterung“ wird im wirksamen Flachennut-
zungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Crailsheim
als gemischte Bauflache dargestellit.

Der sidliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nahversor-
gung Satteldorf, 1. Erweiterung® ist bisher unbebaut und wird im
wirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Crailsheim als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren anzupas-
sen.

Einer Genehmigung durch das Landratsamt bedarf der Bebauungs-
plan nur dann, wenn die Anderung des Flachennutzungsplanes
nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes noch nicht rechts-
kraftig ist.

Wird zur Kenntnis genommen sowie auf Kapitel U.8 des Umweltbe-
richts zum Bebauungsplan verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Die notwendige Anderung des Fla-
chennutzungsplanes wurde seitens der Gemeinde Satteldorf bereits
im Juli 2025 und nochmals im April 2026 bei der Vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft Crailsheim angemeldet.

Untere Immissionsschutzbehorde:

Zur Durchfiihrung des Verfahrens wurde durch das Ingenieurbiiro
rw bauphysik eine Gerduschimmissionsprognose (B25653_SIS 01
vom 14.10.2025) erstellt. Das Ergebnis der Untersuchung ergab
eine Notwendigkeit von Schallschutzmaflinahmen, die unter Ziffer 9
des Gutachtens beschrieben werden. Die Mal3nahmen mussen
spatestens im Baugenehmigungsverfahren behandelt werden.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wird die Gerduschimmissi-
onsprognose seitens der Gemeinde Satteldorf an den Grundstuicks-
eigentlimer / Bauherren, zur Beachtung im Rahmen der Bauausfiih-
rung, weitergeleitet.
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Unter Ziffer 10 des Gutachtens werden textliche Vorschlage vom
Gutachter gemacht, die im Bauleitplanungsverfahren ibernommen
werden sollen.

Von Seiten des Immissionsschutzes bestehen gegen die Auswei-
sung des Bebauungsplanes, unter Beriicksichtigung der Gerau-
schimmissionsprognose gemal dem Gutachten des Ingenieurbiros
rw bauphysik, keine grundsatzlichen Bedenken.

Wird zur Kenntnis genommen, der Anregung wurde jedoch bereits
gefolgt. Die Vorschlage zu textlichen Festsetzungen sind unter den
Kapiteln B.6.12 Flédchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schédlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes der Begrindung sowie P.11
Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umweltauswirkungen im Sinne des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes des Textteils zum Bebauungsplan enthalten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Untere Wasser- und Bodenschutzbehorde:

Entwasserung
Die Erweiterungsflache ist bei den vorliegenden Planungen der

Schmutzfrachtberechnung mitberticksichtigt worden. Daher beste-
hen aus unserer Sicht keine Bedenken gegen den Bebauungsplan.
Die Details der Entwasserungsplanung sind trotzdem rechtzeitig mit
dem Bau- und Umweltamt des Landratsamtes abzustimmen.

Hinweis Starkregen

Ein kommunales Starkregenrisikomanagement, insbesondere die
Erstellung von Starkregengefahrenkarten, die Durchfiihrung einer
Risikoanalyse und die Aufstellung eines kommunalen Handlungs-
konzepts nach dem Leitfaden ,Kommunales Starkregenrisikoma-
nagement in Baden-Wirttemberg® der Landesanstalt fir Umwelt
Baden-Wirttemberg (LUBW-Leitfaden) wird empfohlen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Untere Landwirtschaftsbehorde:

Seitens der Unteren Landwirtschaftsbehtrde werden keine grund-
satzlichen Bedenken gegen den o0.g. Bebauungsplan erhoben.

AulBer dem Verlust der landwirtschaftlichen Nutzflachen, die nach
Digitaler Flurbilanz Baden-Wurttemberg

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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(Wirtschaftsfunktionenkarte) als Vorbehaltsflur 1 eingestuft sind,
werden ansonsten keine landwirtschaftlichen Belange beeintrach-
tigt.

Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und KompensationsmafRnahmen
sollten sich auf das Plangebiet beschranken; z.B. eine Einsaat von
Restflachen mit Flachlandmahwiese/Magerrasen, Wildbienenhotels,
Anlage von Trockenmauern und Streuobst/Hecken oder ahnlichen
flachenverbrauchsschonenden und anderen MalRnahmen die dem
0.g9. naturschutzrechtlichen Ausgleich dienen.

Sollten Kompensationsmaflinahmen auf landwirtschaftlichen Fla-
chen aulBerhalb des Plangebiets notwendig werden, ist gemaR § 1a
Abs. 3, Satz 4 BauGB der § 15 Abs. 3 BNatSchG anzuwenden; Das
Ziel ist mit MaRnahmen hoher Aufwertungspotentiale moglichst we-
nig landwirtschaftliche Flache um zu nutzen bzw. der landwirt-
schaftlichen Nutzung zu entziehen. Zusatzlich ist bei der Flachen-
auswahl zu beachten, dass Flachen mit hoher agrarstruktureller Be-
deutung (zum Beispiel: tiberdurchschnittliche Bodengiite und
Flurstruktur, Flurbilanz Baden-Wiirttemberg Wirtschaftsfunktionen-
karte Vorrangflur 1) nur im duf3ersten Notfall in Anspruch genom-
men werden. In den Planunterlagen ist daher auf die Berlicksichti-
gung agrarstruktureller Belange einzugehen.

Wird zur Kenntnis genommen. Der Eingriff kann nur teilweise inner-
halb des Plangebiets ausgeglichen werden. Die Umsetzung exter-
ner Ausgleichsmaflnahmen ist erforderlich. Auf Kapitel U.10.1.2
Ausgleichsmal3nahmen des Umweltberichts zum Bebauungsplan
wird verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Belange der Landwirtschaft wur-
den unter Kapitel U.7.10 des Umweltberichts zum Bebauungsplan
behandelt.

Amt fiir Flurneuordnungs- und Vermessung:

Laufende oder geplante Flurneuordnungsverfahren sind von dem
geplanten Bebauungsplan ,Nahversorgung Satteldorf, 1. Erweite-
rung“ in Satteldorf nicht beriihrt. Es werden keine Bedenken oder
Anregungen vorgebracht.”

Wird zur Kenntnis genommen.

StraBenbauamt:

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb der Ortsdurchfahrt an
der Kreisstrale 2659. Daher muss die Anbauverbotszone gemaf §
22 StralRengesetz fur Baden-Wirttemberg (StrG) eingehalten wer-
den. Diese wurde bereits im schriftlichen als auch im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans vermerkt. Zur Kreisstralle diirfen

Wird zur Kenntnis genommen.
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keine neuen Zufahrten angelegt werden. Die Gemeinde plant eben-
falls keine neuen Zufahrten zur Kreisstral’e anzulegen. Die Er-
schlielung soll weiterhin (iber die bestehende Zufahrt erfolgen.
Hierflr wurde ein Zu- und Ausfahrverbot im schriftlichen als auch im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans bereits bertcksichtigt.

Die Zustimmung zum Bebauungsplan im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung wird von hier aus in Aussicht gestellt, wenn folgende
Punkte bertcksichtigt werden:

1.  Wir weisen darauf hin, dass es durch die geplante Erweiterung
des Bebauungsplangebiets zu einem erhohten Verkehrsauf-
kommen auf der Kreisstral’e und/oder den benachbarten Kno-
tenpunkten kommen kann. Sofern aus Griinden der Leistungs-
fahigkeit oder Verkehrssicherheit Anderungen (z. B.: Anderung
des Knotenpunktes, Anlage einer Linksabbiegespur, Anlage
und Anpassung einer Lichtsignalanlage, Markierungsanderung,
etc.) an der KreisstralRe oder benachbarten Knotenpunkten er-
forderlich sind, sind die Kosten vom Bauherrn als Veranlasser
allein zu tragen. Hierzu zéhlen auch die Mehrkosten fiir die
kiinftige Er- und Unterhaltung.

2. Die erforderlichen Sichtfelder der bestehenden ErschlieRungs-
stralRe in die KreisstraRe sind von jeder sichtbehindernden Be-
bauung, Bepflanzung, Einfriedigung und Benutzung (auch Stell-
platze) freizuhalten, wobei als sichthindernd alle Gegenstande
Uber 0,80 m Hohe gemessen Uber Fahrbahnoberflache der
Kreisstralle bzw. ErschlieBungsstralle gelten.

3. Wir bitten zu priifen, ob mogliche und verkehrssichere Geh-
und Radwegfiihrungen fir den Alltagverkehr sowie eine ausrei-
chende OPNV-Anbindung innerhalb des Plangebiets vorhan-
den sind. Weiterhin bitten wir darum, die weiterfiihrenden Geh-
und Radwegverbindungen mit in die Planung einzubeziehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wird die Stellungnahme des
StraRenbauamts seitens der Gemeinde Satteldorf an den Grund-
stlickseigentiimer / Bauherren zur Beachtung im Rahmen der Baus-
auflihrung weitergeleitet.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Sichtfelder der bestehenden Er-
schlieungsstralle befinden sich nordlich, auRerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplanes und werden durch die vorliegende

Planung nicht tangiert. Ferner sind keine baulichen Verédnderungen
an der Erschlieungsstrale vorgesehen.

Wird zur Kenntnis genommen. Der Radweg Crailsheim - Satteldorf
verlauft 6stlich der Satteldorfer Hauptstral3e. Dieser kann Gber den
Kreisverkehr nordlich des Plangebiets erreicht werden. Somit ist
das Plangebiet bereits heute ausreichen an das bestehende Rad-
wegenetz der Gemeinde angebunden. Ferner befindet sich die Bus-
haltestelle Bahnbriicke in fullaufiger Nahe zum Plangebiet. Hier-
Uber ist das Plangebiet an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. In der Folge sind aus Sicht der Gemeinde Satteldorf
keine Ertlichtigungen erforderlich.
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10.

Anderungen an der KreisstralRe zu einem spateren Zeitpunkt,
die zur Sicherheit der Fuldganger und Radfahrer oder der
OPNV-Anbindung erforderlich werden, gehen zu Lasten der
Gemeinde.

Bei Werbeanlagen auf3erhalb der Anbauverbotszone ist darauf
zu achten, dass die Verkehrsteilnehmer auf der Kreisstralle
nicht abgelenkt oder geblendet werden.

Abwasser und Oberflachenwasser dirfen der Kreisstrafle und
ihren Entwasserungsanlagen nicht zugeleitet werden. Es ist
durch geeignete bauliche Anlagen zu sammeln und der Kanali-
sation oder anderweitigen Entwasserungseinrichtungen zuzu-
fuhren. Der Abfluss des Oberflachenwassers der Kreisstralle ist
zu dulden und darf nicht behindert werden.

Die gesetzlichen Bestimmungen fiir den Larmschutz nach BIm-
SchG sind zu beachten. Sofern die Larmberechnung die
Schwellenwerte Uberschreitet, sind entsprechende Larmschutz-
vorkehrungen auf Kosten des Antragstellers zu treffen.

Es ist gemaf der ,Richtlinien fir passiven Schutz an StralRen
durch Fahrzeugriickhaltesysteme” (RPS) zu priifen, ob die Be-
pflanzungen in einem ausreichenden Abstand realisiert werden
kann. Entsprechend der Entfernung sind entweder Schutzein-
richtungen erforderlich oder die Bepflanzung hat zu entfallen.

Anpassungsarbeiten am Kreisstralengrundstiick diirfen von
der Gemeinde nur in Abstimmung mit der zustandigen Straf3en-
meisterei durchgefiihrt werden.

Aufgrabungen oder Veranderungen auf landkreiseigenen Fla-
chen oder an der Kreisstralle, insbesondere fiir die Verlegung
von Anschlussleitungen der Ver- und Entsorgung dirfen nur
nach Abschluss eines Nutzungsvertrages mit dem Landratsamt
Schwabisch Hall, Straenbauamt vorgenommen werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Dies ist bereits unter der Festset-
zung zu Werbeanlagen unter Kapitel O.7 Zuldssigkeit von Werbe-
anlagen des Textteils zum Bebauungsplan enthalten.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner sind die Vorgaben seitens
des Bauherren im Rahmen der Bauausfiihrung zu beachten.

Wird zur Kenntnis genommen. Fir das Plangebiet wurde eine Ge-
rauschimmissionsprognose erstellt. Die Ergebnisse sind bereits un-
ter Kapitel U.6.3.2 Gerduschimmissionsprognose des Umweltbe-
richts zum Bebauungsplan aufgefihrt.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Vorgaben der Richtlinie wurden
bereits beachtet.

Wird zur Kenntnis genommen. Anpassungen am Kreisstraflen-
grundstlick sind nicht geplant beziehungsweise erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wurde die Stellungnahme
des Stralenbauamts seitens der Gemeinde Satteldorf an den
Grundstiickseigentiimer / Bauherren zur Beachtung im Rahmen der
Bauausfiihrung weitergeleitet.
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Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren. Weitere Auflagen | Wird zur Kenntnis genommen und das Landratsamt Schwabisch
kénnen auf Grundlage von Detailplanen im Rahmen der 6ffentli- Hall am weiteren Verfahren beteiligt.
chen Auslegung erteilt werden.

Seite 18 von 31



BEBAUUNGSPLAN ,NAHVERSORGUNG SATTELDORF, 1. ERWEITERUNG" IN SATTELDORF

A5

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Sudwest, Karlsruhe
Stellungnahme vom 17.02.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Bei dem Bebauungsplan bitten wir um Beachtung und Einhaltung
der nachfolgenden Stellungnahme:

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht ge-
fahrdet oder gestort werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Ab-
gase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elekirische Be-
einflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an benachbarter Bebauung fiihren kénnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder
Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medi-
zinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Fel-
der empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherrn,
fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen. Gegen die aus
dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf ei-
gene Kosten geeignete Schutzmaflnahmen vorzusehen bzw. vorzu-
nehmen.

Bei Planungen und Baumafinahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die
Deutsche Bahn AG friihzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauaus-
fuhrung ggf. Bedingungen zur sicheren Durchfiihrung des Bau- so-
wie Bahnbetriebes zu beachten sind.

Wir bitten Sie, die Deutsche Bahn AG (DB AG) bei allen Bauvorha-

ben in der Nadhe von Bahnanlagen nicht als Angrenzer, sondern als
Trager Offentlicher Belange (T6B) bzw. als Stellen, deren Aufgaben-
bereich im Sinne des § 53 Abs. IV LBO berihrt sein kdnnte, zu be-

teiligen. Die Beteiligung als TOB bietet entscheidende Vorteile

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner werden aufgrund der Entfer-
nung von min. 35,0 m zwischen der Bahnstrecke und dem Plange-
biet keine Beeintrachtigungen innerhalb des Plangebiets erwartet.
Ungeachtet dessen wird die Stellungnahme der Deutschen Bahn
AG seitens der Gemeinde Satteldorf an den Grundstiickseigenti-
mer / Bauherren zur Beachtung im Rahmen der Bauausfiihrung
weitergeleitet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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sowohl fir die Sicherheit des Bahnbetriebs als auch fir die Pla-
nungssicherheit der Vorhabentrager.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergebnisse zu gegebener Zeit Wird zur Kenntnis genommen und die Deutsche Bahn AG am wei-
zuzusenden und uns an dem Verfahren weiterhin zu beteiligen. teren Verfahren beteiligt.
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A.6 Deutsche Telekom, Heilbronn
Stellungnahme vom 18.02.2026

Stellungnahme Abwéagung und Beschlussvorschlag
e Zum Bebauungsplanentwurf haben wir nachfolgenden Ein- Wird zur Kenntnis genommen.
wand/Anregung:
Am ostlichen Rand des o. a. Plangebiet befinden sich z.T. Wird zur Kenntnis genommen.

hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom zur Versor-
gung von Satteldorf mit Glasfaser. Die Lage der TK-Linien kén-
nen Sie dem beigefligten Lageplan entnehmen.

Deshalb bitten wir, die Flachen nach §9 Abs.1 Nr. 21 BauGB Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wurden die Leitungen der
als mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutsch- | Deutschen Telekom im Planteil des Bebauungsplanes dargestellt.
land GmbH, Sitz Bonn zu belastende Flache festzusetzen.
Der Verlauf der Leitungen im Bereich der 6ffentlichen Griinflache ist
der Gemeinde Satteldorf hinreichend bekannt. Ferner wurde im Be-
reich der privaten Griinflache - da in diesem Bereich auch Leitun-
gen anderer Leitungstrager verlaufen - bereits ein Leitungsrecht
festgesetzt.

Von der Ausweisung von Leitungsrechten fiir den Hausanschluss
des bestehenden Marktes wurde jedoch abgesehen, da davon aus-
gegangen wird, dass dieser im Zuge des Neubaus verlegt werden
muss.

Uberdies wird die Stellungnahme der Deutschen Telekom seitens
der Gemeinde Satteldorf an den Grundstiickseigentiimer / Bauher-
ren zur Beachtung im Rahmen der Bauausfiihrung weitergeleitet.
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e Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes bitten wir nachfol-
gende Hinweise zu beachten:

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigun-
gen vorhandener Telekommunikationslinien vermieden werden
und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen)
der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien je-
derzeit moglich ist. Insbesondere missen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Ge-
hause so weit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet
und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen.
Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor
Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bau-
ausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Tele-
kom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fiir Strallen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beach-
ten.

Wir bitten Sie, die Ihnen lberlassenen Planunterlagen nur fir in-
terne Zwecke zu benutzen und nicht an Dritte weiterzugeben.

Fir Rackfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Anlage:
2x Planauszug

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wird die Stellungnahme der
Deutschen Telekom seitens der Gemeinde Satteldorf an den
Grundstiickseigentiimer / Bauherren zur Beachtung im Rahmen der
Bauausfiihrung weitergeleitet.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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A7 TransnetBW GmbH, Stuttgart
Stellungnahme vom 06.02.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Die automatisierte Prifung der von Ihnen in der Anfrage angegebe-
nen auflleren Grenzen lhrer geplanten Baumaflnahme hat ergeben,
dass die Anlagen der terranets bw GmbH nicht betroffen sind.

Sollten sich die duReren Grenzen Ihrer BaumalRnahme verandern,
oder die BaumalRnahme erst nach Ablauf der Giiltigkeit dieses Be-
scheides stattfinden, ist eine erneute Anfrage erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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A.8 Zweckverband Wasserversorgung Nordost-Wiirttemberg, Crailsheim

Stellungnahme vom 06.02.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Vielen Dank fir lhre Anfrage.
Anbei erhalten Sie die gewiinschten Unterlagen.

Es befinden sich keine Anlagen der NOW im betreffenden Plange-
biet in Satteldorf.

Wir verweisen auf das betroffene Ortsnetz der Gemeinde Satteldorf
(Ansprechpartner: Herr Hager Hager@satteldorf.de).

Vielen Dank fir die Beteiligung am Verfahren.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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A9 Netze ODR GmbH, Ellwangen

Stellungnahme vom 11.02.2026

Stellungnahme

Abwéagung und Beschlussvorschlag

Danke fur die Beteiligung am Verfahren des Bebauungsplanes
,Nahversorgung Satteldorf, 1. Erweiterung” in Satteldorf.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Leitungen der Netze
ODR.

Wir bitten Sie diese in den zeichnerischen Teil aufzunehmen. Die
exakte Lage kann unter planauskunft@netze-odr.de angefragt wer-
den.

Ferner méchten wir darauf hinweisen, dass Anderungen der Be-
standsleitungen vom Vorhabentrager zu tragen sind.

Unter Berucksichtigung der zuvor genannten Punkte bestehen sei-
tens der Netze ODR GmbH keine Bedenken gegen den Baubau-
ungsplan.

Bei Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfliigung.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen und der Anregung gefolgt. Die Lei-
tungen wurden im Planteil des Bebauungsplanes erganzt. Da es
sich um Hausanschlisse des bestehenden Marktes handelt, wird
davon ausgegangen, dass diese im Zuge des Neubaus verlegt wer-
den mussen. Diesbezlglich wurde auf die Ausweisung eines Lei-
tungsrechtes verzichtet.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wird die Stellungnahme der
Netze ODR seitens der Gemeinde Satteldorf an den Grundstiicksei-
gentiimer / Bauherren zur Beachtung im Rahmen der Bauausfiih-
rung weitergeleitet.

Wird zur Kenntnis genommen.
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A.10 Vodafone West GmbH, Diisseldorf
Stellungnahme vom 18.02.2026

Stellungnahme Abwéagung und Beschlussvorschlag

Ihre Anfrage wurde zur Weiterbearbeitung an die zustandige Fach- | Wird zur Kenntnis genommen. Eine erneute Kontaktaufnahme sei-
abteilung weitergeleitet, die sich bei Bedarf mit Ihnen zu gegebener | tens der Fachabteilung ist nicht erfolgt.
Zeit in Verbindung setzen wird.

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfiihrenden Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wird die Stellungnahme der
Tiefbauunternehmen anzufordern. Vodafone West GmbH seitens der Gemeinde Satteldorf an den
Grundstiickseigentimer / Bauherren zur Beachtung im Rahmen der
Bauausfiihrung weitergeleitet.

Unsere kostenlosen Planauskiinfte sind erreichbar via Internet Gber | Wird zur Kenntnis genommen.
die Seite:
https://www.vodafone.de/immobilienwirtschaft/hilfe/planauskunft/in-
dex.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskiinfte | Wird zur Kenntnis genommen.
einholen.

Bitte beachten Sie:
Es missen aktuell immer zwei Planauskiinfte fir Bestandsnetz der | Die allgemeinen Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Vodafone Deutschland GmbH und Vodafone GmbH / Vodafone
West GmbH angefordert werden.

Herzlichen Dank!

Fir Ruckfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung. Bitte geben
Sie dabei immer unsere obenstehende Vorgangsnummer an.

Bitte beachten Sie:

Bei einer Stellungnahme, z.B. wegen Umverlegung, Mitverlegung, Wird zur Kenntnis genommen.
Baufeldfreimachung, etc. oder eine Koordinierung/Abstimmung zum
weiteren Vorgehen, dass die verschiedenen Vodafone-
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Gesellschaften trotz der Fusion hier noch separat Stellung nehmen.
Demnach gelten weiterhin die bisherigen Kommunikationswege.
Wir bitten dies fir die nachsten Monate zu bedenken und zu ent-
schuldigen.

Anlage:
Nutzungsbedingungen
Kabelschutzanweisung 2022
Kabelschutzanweisung 2021
Datenschutzhinweise
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B. Stellungnahmen von Privatpersonen

B.1 Private Stellungnahme 1
Stellungnahme vom 09.02.2026

Stellungnahme Abwiagung und Beschlussvorschlag
Mit diesem Schreiben mdchten wir eine erste Stellungnahme zur Wird zur Kenntnis genommen.
geplanten Erweiterung des Bebauungsplans Nahversorgung Sattel-

dorf abgeben.

Wir bitten um Kenntnisnahme und Beachtung folgender Punkte auf-
grund der unmittelbaren Nahe und dem direkten Angrenzen an das
allgemeine Wohngebiet:

1.  Wir fordern eine Begrenzung der Bauhdhe /Auenwandhdhe Wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan ,Nahversorgung
wie im bisherigen Baubauungsplan Nahversorgung auf max. Satteldorf* ist neben einer zulassigen Aulenwandhdéhe von 4,5 m
4,5 m. Die Offnung der Bauhéhe auf 9,0 m ist unangemessen bereits eine Firsthdhe von 8,5 m festgesetzt. Auch sind im westlich
und nicht notwendig sowie am Ortseingang unpassend und angrenzenden Wohngebiet ,Im Roten Kreuz II* Geb&aude mit First-
nicht vertretbar. Einer Bauhdhe von 9,0 m werden wir nicht zu- | héhen von 8,0 m zulassig. Bezogen hierauf wird die kiinftige Hohe
stimmen. baulicher Anlagen, aus Sicht der Gemeinde, nicht unverhaltnisma-

Rig erhdht (0,5 bis 1,0 m). Um jedoch eine gestufte Hohenentwick-
lung in Richtung Westen zu erzielen wird im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kiinftig zwischen den Sondergebieten SO1 und
S02 differenziert. Im Gebiet SO1 wird an den geplanten Héhenfest-
setzungen festgehalten sowie im Gebiet SO2 eine maximal zulas-
sige Aufienwandhdéhe von 5,5 m erganzt. Das Gebiet SO2 umfasst
hierbei eine 10,0 m bereite Flache im Westen des Plangebiets auf
Hohe des Flurstiicks Nr. 562/1. Die Erhdhung der AuRenwandhdhe
um 1,0 m im Vergleich zum tberplanten Bebauungsplan ,Nahver-
sorgung Satteldorf” stellt hierbei aus Sicht der Gemeinde eine maf3-
volle Erhéhung dar.

2. Esist davon auszugehen, dass der jetzige Markt abgerissen Wird zur Kenntnis genommen. Entlang der westlichen Gebiets-
und ein Neubau in einer bedarfsgerechten neuen GroRe reali- grenze ist eine 10,0 m breite Griinflache festgesetzt. Bauliche Anla-
siert wird. Wie will die Gemeinde sicherstellen, dass es bei gen - auch Stellplatze - sind im Bereich der Griinflache nicht zulas-

sig. Weiterhin befindet sich bereits heute ein Gehdlzbestand im

Seite 28 von 31




BEBAUUNGSPLAN ,NAHVERSORGUNG SATTELDORF, 1. ERWEITERUNG" IN SATTELDORF

einer geschlossenen Bebauung zu den Grundstiicken 9 - 13
bleibt und entlang der Grenzen keine Parkflachen entstehen?

In dem Bebauungsplan ist eine Baulinie aufzunehmen, um die
Wiederbebauung entsprechend dem Bestandsgeb&ude sicher-
zustellen.

Es muss sichergestellt werden, dass keine Werbung Uber die
Hohe des Baukdrpers installiert und PV-Anlagen mit einer max.
Neigung von 22 Grad aufgestellt werden.

Es ist sicherzustellen, dass die Be- und Entliiftung sowie Kiih-
lungsanlagen nicht auf dem Dach, sondern ausschlief3lich auf
der Ost- und Sidseite installiert und betrieben werden. Die
neuen Komponenten sind komplett einzuhausen. Eine Teilein-
hausung wie im Entwurf vorgesehen ist nicht ausreichend. Die-
ser widersprechen wir bereits heute.

Schon beim jetzigen Markt wurden die Zusagen zum Larm-
schutz nicht eingehalten. So wurden von den bestehenden Lif-
tungs- und Heizungsanlagen die Dammung entfernt.

Bis zum heutigen Tag ist im Sommer wie im Winter ein standi-
ges Betriebsgerausch zu horen.

Bereich zwischen dem bestehenden Penny-Markt und den Wohn-
hausern Nr. 9, 11 und 13. Die Gehdlze werden mittels einer Pflanz-
bindung dauerhaft erhalten. Aufgrund der festgesetzten Griinflache
in Kombination mit der Pflanzbindung werden aus Sicht der Ge-
meinde ausreichend Abstandsflachen zur angrenzenden Wohnbe-
bauung eingehalten. Der Gebaude-Neubau sowie Stellplatze kon-
nen kinftig innerhalb des Baufenstern variabel angeordnet werden.
Weitere Festsetzungen sind seitens der Gemeinde nicht ge-
wuinscht.

Wird zur Kenntnis genommen, der Anregung jedoch nicht gefolgt.
Das Gebaude soll kiinftig variabel innerhalb des Baufensters ange-
ordnet werden kdnnen.

Wird zur Kenntnis genommen. Wie bereits unter Kapitel O.7 Zulés-
sigkeit von Werbeanlagen des Textteils aufgefiihrt, sind Werbeanla-
gen Uber Dach nicht zuldssig. Auch ist die Hohe von Werbeanlagen
an Gebauden auf 1,20 m beschrankt. Bei freistehenden bzw.
selbststéandigen Werbeanlagen ist die Héhe auf die zulassige Hohe
baulicher Anlagen (HbA) von 9,0 m beschrankt. Hinsichtlich der
Neigung von Photovoltaikanlagen werden im Bebauungsplan keine
Vorgaben getroffen. Dies wird seitens der Gemeinde Satteldorf fiir
nicht erforderlich angesehen.

Wird zur Kenntnis genommen. Es wurde eine Gerdauschimmissions-
prognose erstellt sowie die Ergebnisse in die Bebauungsplanunter-
lagen eingearbeitet. Auf die Kapitel U.6.3.2 Gerduschimmissions-
prognose des Umweltberichts sowie P.11 Flédchen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
auswirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes des
Textteils zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Im Rahmen des Gutachtens wurde ermittelt, dass zur Vermeidung
von Gerauschkonflikten MalRnahmen umzusetzen sind, beispiels-
weise bauliche Abschirmung oder Larmschutzwand, Gerauschbe-
grenzung der Anlagentechnik oder Beschrankung der Anlieferzei-
ten. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, kann
das spatere Marktgebaude innerhalb des Baufensters variabel an-
geordnet werden. Die Anordnung des Gebaudes wirkt sich unter
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6. Die Abfallbehalter und die gesamte Entsorgung sind innerhalb
des Gebaudes zu realisieren und zu betreiben. Die An- und
Ricklieferung des Marktes ist komplett einzuhausen.

7. Es muss uber den Bebauungsplan gewahrleistet sein, dass
wahrend der Offnungszeiten des Marktes eine WC-Anlage frei
zuganglich ist.

8. Bereits Uber den Bebauungsplan ist sicherzustellen, dass die
AuRenbeleuchtung der zum Markt gehérigen Parkflachen auf
die Zeit von 6:00 - 22:00 Uhr begrenzt wird.

Wir haben grundsatzlich Verstandnis fiir die nétige Erweiterung
bzw. Erneuerung des Marktes, diese kann aber nicht einseitig nur
zu Lasten der unmittelbaren Angrenzer des Stauferrings (Allgemei-
nes Wohngebiet) gehen. Die Planung ist auf ein vertragliches MafR
zu begrenzen. Die gebotene Riicksichtnahme auf die Nachbar-
schaft vermissen wir.

Wir bitten um einen Vororttermin mit Birgermeister Hr. Haas und
Hauptamtsleiter Hr. Diem wahrend der Verdffentlichungsfrist vom
09. bis 22.02.2026. Vielen Dank.

Umstanden auch auf die Entstehung von Gerduschimmissionen
aus.

Diesbeziiglich ist im spateren Baugenehmigungsverfahren seitens
des Bauherren gutachterlich nachzuweisen, dass sich der Neubau
nicht negativ auf die Umgebungsbebauung auswirkt. Dementspre-
chend sind weitere Konkretisierungen im Bebauungsplan schwierig
beziehungsweise dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Wird zur Kenntnis genommen, von einer Ubernahme in den Bebau-
ungsplan jedoch abgesehen. Wie bereits unter Punkt 5 beschrie-
ben, ist seitens des Bauherren im Ramen der Baugenehmigung
nachzuweisen, dass keine Immissionskonflikte mit der Umgebungs-
bebauung auftreten.

Wird zur Kenntnis genommen. Die technische Ausstattung des
Marktes richtet sich nach den gesetzlichen Normen und Standards.
Dies betrifft auch die Ausstattung mit Sanitaranlagen. Die Einhal-
tung der gesetzlichen Vorgaben wird auf der Ebene der Baugeneh-
migung gepruft.

Wird zur Kenntnis genommen. Die AuRenbeleuchtung ist bereits
auf das technisch erforderliche Maf} beschrankt. Ferner ist eine
dauerhafte Beleuchtung der Flache ausgeschlossen. Auf Kapitel
0.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen des Textteils zum Be-
bauungsplan wird verweisen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Ferner wurde der Anregung gefolgt.
Am 04. Marz 2026 fand ein Vororttermin mit den Anliegern statt. Im
konstruktiven Austausch wurden die vorgetragenen Anregungen
und Bedenken vor Ort erlautert und erortert.
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C. Anderungsvorschlige durch Verwaltung bzw. Planer

¢ Im Plangebiet sind Schallschutzvorkehrungen zum Schutz der Umgebung vor den Anlagen- und Betriebsgerauschen zu treffen. Die ent-
sprechenden Vorgaben sind kiinftig als eigenstandige Festsetzung unter den Kapiteln B. 6.12 der Begriindung sowie P.11 des Textteils
zum Bebauungsplan aufgefiihrt. Ferner wurde eine graphische Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes erganzt.

D. Zusammenfassung der Anderungen

¢ Das Regierungsprasidium Stuttgart - Raumordnung hat in seiner Stellungnahme angeregt, die Verkaufsflache von Neben- und Randsorti-
menten auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken. Dieser Anregung wurde gefolgt und die Kapitel B.6.1 der Begriin-
dung sowie P.1.1 des Textteils zum Bebauungsplan entsprechend erganzt.

¢ Der Anregung des Regierungsprasidiums Freiburg - Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wurde gefolgt und die geotechni-
schen Hinweise in den Schriftteil zum Bebauungsplan, unter Kapitel H4, aufgenommen.

¢ Auf Grundlage der Stellungnahme der Unteren Baurechtsbehdrde des Landratsamts Schwabisch Hall wurde eine Vorpriifung des Einzel-
falls unter Kapitel U.8 des Umweltberichts zum Bebauungsplan erganzt.

o Weiterhin wurde auf Grundlage der Stellungnahmen der Deutschen Telekom und Netze ODR GmbH vorhandene Leitungen in den Planteil
des Bebauungsplanes aufgenommen.

¢ In einer privaten Stellungnahe wurde angeregt, die Héhenfestsetzungen zu lberpriifen. Diesbezuglich wird kiinftig zwischen den Gebieten
SO1 und SO2 unterschieden. Ferner wurde fiir das Gebiet SO2 eine maximal zulassige Aullenwandhdhe erganzt. Auf die Kapitel B.6.2
der Begrindung sowie P.2.1 des Textteils zum Bebauungsplan wird verwiesen.

e Grundsatzlich wurden die Unterlagen fir die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2
BauGB weiter ausgearbeitet.
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