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(B)

B11
B111

B11

B12

B13

Begriindung einschlieBlich Betrachtung der Umweltbelange
(89 Abs.1 Nr.1 BauGB, §8 1-15 BauNVO)

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634). Gemal} § 2a BauGB hat die
Gemeinde im Aufstellungsverfahren dem Entwurf eines Bauleitplans eine Begriindung beizufligen.

Allgemeine Angaben zum Verfahrenstréager
Stadt Grinsfeld

Hauptstrae 12
97947 Griinsfeld

vertreten durch Blirgermeister Joachim Markert

Einleitung

Die Stadt Griinsfeld mochte den Tourismus und die Naherholung rund um Griinsfeld und seinen 5 Ortsteilen weiter
ausbauen, um die Attraktivitat der landlichen Region zu steigern und als Starkung eines Sanften Tourismus den
Klimaschutz und die Nachhaltigkeit fordert.

Die Begriindung zum Bebauungsplan soll darstellen, dass bei der Aufstellung des Bauleitplans die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abgewagt werden.

91 Der Bebauungsplan kniipft an die Planungsleitlinie in § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB an:

,die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Straflen und Pl&tze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftshildes* sind zu beriicksichtigen.

f Der Bebauungsplan dient der Schaffung von touristischen Angeboten wie Ubernachtungen,
Erlebnisfiihrungen und Kulturveranstaltungen sowie der Versorgung mit regionalen Produkten aus der
Landwirtschaft. Es werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

9 Das keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen.

9 Das nach einer Umweltpriifung keine erheblichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

Allgemeine Angaben zur Stadt Griinsfeld

,Griinsfeld ist eine frankische Stadt im Main-Tauber-Kreis im frankischen Nordosten von Baden-Wirttemberg.
lhren Namen verdankt sie dem Griinbach, einem Nebenfluss der Tauber, der hier mit dem Wittighach
zusammenflieBt. Griinsfeld besteht neben der Kernstadt Griinsfeld aus den ehemals selbststandigen Gemeinden
und heutigen Stadtteilen Griinsfeldhausen, Krensheim, Kiitzbrunn, Paimar und Zimmern.

Grinsfeld und seine Teilorte liegen am Rande des ,Ochsenfurter Gaus" im frankischen G&uland. Der geologische
Aufbau des Gebiets um Griinsfeld bietet der Landwirtschaft recht unterschiedliche Mdglichkeiten. In den Talern
sind Wiesen, auf den Hangen waren friher Weinberge angelegt, auf der Héhe finden sich die Getreidefelder. Der
tiefere Untergrund des Bodens wird durch den bekannten Muschelkalk gebildet, der bei vielen Taleinschnitten offen
zu Tage trittl.,

Neben der Landwirtschaft ist Griinsfeld bekannt fir den Industriepark ,Ob der Tauber“. Nahe der A81 gelegen,
wurde das Gewerbe- und Industriegebiet zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben 1994 durch die Stadt Griinsfeld
und die Stadt Lauda-Konigshofen gegriindet, da sich in den Talauen von Tauber und Griinbach keine geeigneten
Flachen fanden.

1 Seite 19 aus dem Buch ,Geschichte der Stadt Griinsfeld“ von Elmar Weil3
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Die Stadt Griinsfeld besitzt eine gut ausgebaute Infrastruktur. Diese bietet viele Einkaufsmdglichkeiten sowie Arzte,
Zahnérzte und eine Apotheke. Des Weiteren sind Kindergarten, Grundschulen aber auch eine Kindercampus direkt
vor Ort. Auch fiir Senioren bestehen verschiedene Angebote an Wohnformen. Neben dem Rathaus Griinsfeld
befindet sich das Familienzentrum ,Griinsfeld-Wittighausen*, welches von dem Caritas-Verband im Tauberkreis als
Begegnungsstétte fiir alle Generationen unter einem Dach gefiihrt wird.

In Grunsfeld und den Stadtteilen finden sie gut ausgeschilderte Rad- und Wanderwege, Sportplétze, einen
Kunstrasenplatz, Tennisplatze, Beach-Volleyballplatze, einen See zwischen Griinsfeld und Hausen sowie einen
See in den Stadtteilen Krensheim, Kitzbrunn und Paimar2. Zudem bietet Griinsfeld mit seinen Ortsteilen eine
Vielzahl von besonderen Sehenswiirdigkeiten®. Dazu gehort auch im Bereich der Altstadt die Wendelsmiihle mit
ihrem Mihlkanal, dessen Wasser aus dem Griinbach gespeist wird und eine Wasserturbine antreibt.

Die Stadt Grinsfeld bildet mit der Gemeinde Wittighausen zur gemeinsamen Erledigung ihrer
Verwaltungsgeschafte die ,Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Grinsfeld™.

B14 Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Anlass besteht in der touristischen Entwicklung der Wendelsmihle in Griinsfeld. Die historische
Wendelsmiihle am nordwestlichen Rand der Altstadt Griinsfeld gelegen, ist in den vergangenen Jahren von den
E|gentumern 2u einem touristischem Anlaufpunkt fir Naherholungssuchende und Radfahrer geworden.

: Schén gelegen am grilnen Stadtglrtel zwischen der letzten

Bebauung und dem Griinsfelder See. Dieser liegt oberhalb des
Anwesens in Richtung Griinsfeld-Hausen und weitere Attraktionen
sind im direkten Umfeld vorhanden. Nicht unweit liegt die Achatius-
Kapelle aus dem 13. Jahrhundert und die historische
Natursteinbriicke, ,Kamelbriickle* genannt. Jetzt soll die
Wendelsmiihle auch ein Angebot fiir Individualtouristen anbieten. Es
sollen  Ubernachtungsgelegenheiten  und  Stellplitze  fr
Campingreisende im Umfeld der Miihle entstehen.
Aufgrund der Lage in einem Aufenbereich gemal § 35 BauGB sind solche Vorhaben nicht genehmigungsfahig.
Dazu ist zur Umsetzung die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, welcher die bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen trifft. Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes sollen Flachen fur Stellplatze
fir Wohnmobile, fur Ubernachtungen und Feierlichkeiten sowie ein Hofladen zulassig sein.

B1.5.1 Das Planverfahren

In der Sitzung des Gemeinderates der Stadt Grinsfeld vom 12.05.2026 wurde der Aufstellungsheschluss des
Bebauungsplanes ,Wendelsmiihle* gefasst. Das geplante Dorfgebiet soll im Anschluss an die bestehende
Bebauung in den AuBenbereich hin entwickelt werden. Es grenzen Wohngebiete an, deren Bebauungsplane als
qualifizierte Bebauungsplane rechtskraftig sind. Der Bebauungsplan ,Wendelsmuhle* soll im Regelverfahren nach
Baugesetzbuch genehmigt werden.

GemaR § 2 Abs.3 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die Belange, die fiir die Abwéagung von
Bedeutung sind (Abwdgungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Zudem ist fir die Belange des
Umweltschutzes gemal? § 2 Abs.4 BauGB nach § 1 Abs.6 Nr.7 und 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzuftihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Mit dem vorliegenden Vorentwurf wird die Offentlichkeit friihzeitig tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fiir die Neugestaltung
oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
offentlich unterrichtet. Die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung beriihrt werden konnten, werden entsprechend § 3 Absatz 1 Satz 1 Halbsatz 1 unterrichtet und zur
AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 aufgefordert.

2 https:/lwww.leader-badisch-franken.de/seite/671927/griinsfeld.html
3 https:/iwww.gruensfeld.de/freizeit-kultur/sehenswuerdigkeiten/uebersicht
4 https://de.wikipedia.org/wiki/Grunsfeld
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B152

B16

Als erster Schritt geht der Bebauungsplan als Vorentwurf in die 6ffentliche Auslegung gemalR § 3 Abs.1. Es erfolgt
die Beteiligung der Offentlichkeit innerhalb eines Zeitraums von mindestens 30 Tagen. GemaR § 4 Abs. 1 holt die
Gemeinde parallel Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zum Planvorentwurf und der Begriindung ein. Wo sich
die Offentlichkeit tiber die Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann,
ist der ffentlichen Bekanntmachung zu entnehmen. Es wird auch darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &ufern kann.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am TT.MM.2026 im Amtsblatt (Nummer XX) der Stadt Griinsfeld
bekannt gemacht.
Anbindung des Bebauungsplans ,Wendelsmiihle*

\\\\un\ke senti; / /
W\ /

Das Plangebiet nimmt AuBenbereichsflachen in Anspruch. Diese
Flache umfassen 14.415 m2. Die geplante Dorfgebietsflache schlief3t
an bestehende Wohngebiete an und wird in den Auf3enbereich in
Richtung Westen realisiert. Dabei soll die Flache zwischen der
Wohnbebauung und der historischen Muhlenanlage sinnvoll
weiterentwickelt werden.

Es wird eine Flache entwickelt mit zentraler Anbindung an
innerortliche Gebiete. Einrichtungen fiir Nahversorgung sind in
direkter Nahe, die Kernstadt mit Geschaften, Apotheke, Banken,
Rathaus und Arzten ist gut zu erreichen. Der Grinsfelder See ist nah
gelegen, Naherholungsangebote, wie z.B. Spazierwege und
Radwege machen eine Entwicklung der Flachen als
Dorfgebietsflache attraktiv.

Der angrenzende Grinbach trennt das Anwesen gen Osten zur
freien Landschaft ab, gen Westen 6ffnen sich Griinflichen zum
bewaldeten Hang hin. Die Wendelsmuhle liegt mit ihrer U-formigen
Bebauung inselartig in einer begriinten Talaue. Auch zukiinftig soll
diese Durchgriinung bestehen bleiben und nur durch dezente,
untergeordnete Teilbebauungen und Nebenanlagen ergénzt werden.
Das vorhandene Streuobst am Rande der Acker soll erhalten und
weiterentwickelt werden und als Naturelemente das Konzept der
Wendelsmiihle als bduerlich geprdagte Naherholungsflache
¢ verstarken. Als dorfliches Mischgebiet kann die historische
Wendelsmiihle am Stadtrand von Griinsfeld  zukunftsfahig
weiterentwickelt werden.

Ziele, Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans

Durch die Erstellung des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften ,Wendelsmihle* sollen die
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen zur Starkung des Tourismus vor Ort sowie zur
Schaffung von Beherbungsmaglichkeiten mit den entsprechenden Park- und Stellplatzflachen geschaffen werden.

Die stddtebaulichen Vorgaben orientieren sich an der
Zweckbestimmung des angrenzenden, rechtsgiiltigen Bebauungs-
plans ,06_Gf Untere Beund_Gegen Hausen* aus dem Jahre 1965.
Unter Punkt 2 Abs. 2 ist das Private Gelande gemischt nutzbar
(Wohnhaus und gewerbliche Gebaude). Die Uberbauung der
privaten Flachen darf nur bis zu 30 % der Flache betragen. Es darf
auf den privaten und offentlichen Flachen zweigeschossig gebaut
werden. Das nach Siiden angrenzende Baugebiet ,Linke Seite” aus
dem Jahre 1960 ist als einfacher Bebauungsplan mit einem
Wohngebiet festgesetzt. Stralenfluchten bilden den stadtebaulichen
Rahmen. Inzwischen ist dieses Baugebiet voll bebaut und als eine
ruhige Wohngegend sehr beliebt.
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An diese bestehende Bebauung riickt ein Dorfgebiet heran. Durch festgesetzte Griinflachen halt die neue
Bebauung einen respektierlichen Abstand. Diese Bebauung besteht im Wesentlichen aus Tiny-H&uschen und
einem Stellplatz fiir einige Caravanfahrzeuge. Dieses Angebot dient ausschlieBlich der Beherbergung von
Urlaubern, die das Anwesen der Wendelsmiihle besuchen wollen. Dabei soll die bestehende Wohnnutzung der
historischen Miihle mit ihren angrenzenden Scheunen und Maschinenhallen erhalten bleiben. Die Nutzung des
Bestandes wird nicht geé&ndert, der laufende Betrieb geht unveréndert weiter. Die Nebenerwerbslandwirtschaft
erbringt ausreichende Ertrdge und auf dem Hof sollen landwirtschaftliche Produkte vor Ort in einem kleinen
Hofladen, dem ,Ladle", verauRert werden. Darunter sind Nudeln und Eier sowie Getreide und auch Bauernhofeis.
Es werden gekiihlte Getrénke vorgehalten und Besucher konnen auf einer Bank verweilen. Ziel des
Bebauungsplanes ist es, dieses Angebot rechtssicher zu verankern. Die einzelnen Vorhaben sind durch
Bauantrdge zu genehmigen, um ein geordnetes Nebeneinander zu sichern. Der Wendelsmihle werden somit
Chancen zur Weiterentwicklung neben der Landwirtschaft geboten.

B17 Lage und Beschreibung des Planbereiches

| wugnieen @S Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand von Griinsfeld in
‘GKNSFELD wemee. Richtung  Griinsfeld-Hausen, direkt am Lauf des Griinbachs.
: ) Umgeben von hohen Baumen liegt die Wendelsmiihle etwas abseits
der K 2811, die nordlich in die L 571 miindet, welche dann an die
A81 Richtung Wirzburg/Stuttgart angeschlossen ist. Siidlich miindet

,,,,,,,,,,,,,,,,,, die K 2811 in die L 512, welche ins nahe Taubertal fiihrt. Richtung
LAUDAKONIGSHOFEN = e . Wittighausen verlauft die L 512 und die angrenzenden bayrischen

Gemeinden sind gut zu erreichen.

ssssssssssss

,,,,,,,,,,,,,,,,

Das Griinbachtal ist ein Seitenarm des Lieblichen Taubertals, welches von Rothenburg ob der Tauber bis nach
Wertheim flihrt. Griinsfeld gehort zum Mittleren Taubertal und ist durch StraBen, Personennahverkehr und
Radwege sehr gut erschlossen. Ein Schnellzubringer zur A 81 verkiirzt die Anfahrt nach Griinsfeld und meidet
unnétige Ortsdurchfahrten.

B1.8 Stadtebaulicher Entwurf

Entlang des bestehenden Griinbachs soll eine lockere Anordnung von Tiny-
Hausern, Schlaffassern und einigen Caravan-Stellplatzen entstehen. Diese
o i Flache soll stark durchgriint werden mit heimischen Gewdchsen der Region.
LT T ) Bestehende  Streuobstbdume sollen erganzt werden durch  weiter

8 Neupflanzungen am Rande der angrenzenden Ackerflachen. Die
eingeschossigen Kleinsthduser sollen in die anschliefende Wald- und
Wiesenflachen (ibergehen und als untergeordnete Anlagen der Hauptnutzung
der Wendelsmiihle dienen. Diese soll als ein Begegnungsort innerhalb freier
Natur weiterentwickelt werden. Daraus soll ein eigensténdiges Standbein
entstehen, welches aus Beherbergung, Schank- und Speisebetrieb und

_——f ' : kulturellen Angeboten besteht. Dabei steht der Fokus auf sehr individuellen
ol el g |\ touristischen Nutzungen, die nur kleineren Gruppen zur Verfiigung steht.
- @ ' i@y Familienangebote  stehen im  Vordergrund, Pauschalangebote  dber

Ferienwohnen sind im niederschwelligen Rahmen mdglich. Um ein Parken an
der Mihle zu ermdglichen, sollen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick
maglich sein. Fahrradfahrer finden im historischen Innenhof einen Anlaufpunkt
und alle Besucher kénnen dort verweilen. Firr besondere Anldsse sollen die
alten Scheunengebédude genutzt werden konnen und alle erforderlichen Neben- und Sanitarrdume dort unter-
kommen. Das Plangebiet wird in drei Teilflichen durch Nutzungsabgrenzungen geteilt. Der untere, stdliche
Teilbereich dient Ubernachtungszwecken, der westliche Teil der Fortfiihrung der Landwirtschaft einschlieBlich
Vermarktung sowie Schank- und Speisebetrieb und der éstliche Teil dient der bestehenden Wohnnutzung und dem
Muhlenbetrieb.

Durch die Planung wird der Griinbach mehr erlebbar gemacht, ohne diesen mit in eine Planung zu integrieren. Der
Blick auf den Ufersaum mit seiner Bepflanzung und das Platschern des Wassers bilden nur jeweils eine Kulisse.
Dahingegen ist der Mihlkanal mit seiner Wasserturbine ein Erlebnispunkt, welcher auch fiir Schulklassen und
Wanderer interessant ist. Somit soll den Betreibern die rechtliche Grundlage fiir ein gastronomisches und
hausliches Konzept geschaffen werden. Konflikte aus der gednderten Nutzung stehen nicht zu erwarten.
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B19 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungshereich erstreckt sich in Teilen (iber die Flurstiicke 10122, 10123 und 9978 und der Gemarkung
Grinsfeld.
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Die Grolie des raumlichen Geltungsbereiches betragt 10.415 m2,
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B1.10

B1101

Ubergeordnete Planung
Gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Der Landesentwicklungsplan (LEP)

Karte 1

LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2002 BADEN-WURTTEMBERG
Zu 211 Raumkategorien

[—
"

v e

™ el 3 ,Der Landesentwicklungsplan dient der Sicherung und Ordnung der

- raumlichen Entwicklung des ganzen Landes. Er ist das
rahmensetzende, integrierende Gesamtkonzept fiir die rdumliche
Ordnung und Entwicklung des Landes. An ihm sind alle raumlichen
Planungen, inshesondere die Regionalplanung, die kommunale
Bauleitplanung und die fachlichen Einzelplanungen zu orientieren. Er
ist durch Rechtsverordnung der Landesregierung fiir verbindlich
erklart. Wichtige Zielsetzungen des LEP sind der Schutz der

natiirlichen Lebensgrundlagen, die Sicherung der
_ Wetthewerbsfahigkeit des Landes als  Wirtschafts-  und
somes e, |EE Wohnstandort, der Erhalt der Primarfunktionen von Land- und

N Forstwirtschaft ~ sowie  die  Offenhaltung  angemessener
Gestaltungsmdglichkeiten fiir kommende Generationen.*

Laut Anhang zum Landesentwicklungsplan gehort Griinsfeld zum Landlichen Raum im engeren Sinn und ist fiir die
Region Franken dem Mittelbereich Tauberbischofsheim zugeordnet.

In der Region Franken liegt Grinsfeld stdlich der Landesentwicklungsachse:
Heilbronn — Neckarsulm - Tauberbischofsheim - (Wrzburg)

Der Landesentwicklungsplan besagt auf Seite 19 unter Punkt 2.4.3, dass der Landliche Raum im engeren Sinne so
zu entwickeln ist, dass Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener N&he zum Wohnort bereitgehalten, der agrar-
und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freirdume
gesichert werden. Des Weiteren wird unter Punkt 2.4.3.1 angefiihrt: ,Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und
Umweltqualitat vielerorts gegebenen giinstigen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fir die weitere
Siedlungsentwicklung Flachen sparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als
Vorteil gezielt einzusetzen*5 Den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms wird mit dem vorliegenden
Entwurf des Bebauungsplans Rechnung getragen.

In den Regionalplanen werden die Landesentwicklungsachsen raumlich und sachlich konkretisiert. Die Vorgaben
aus dem Landesentwicklungsplan sind im Regionalplan "Heilbronn - Franken" konkretisiert.

B 1.10.2 Regionalplan Heilbronn-Franken

.Wichtigstes Instrument der Regionalplanung ist der Regionalplan,
der aus einem Textteil, einer Strukturkarte der Region und der
Raumnutzungskarte besteht. Alle drei Teile gehéren zusammen und
ST R s i IR erganzen sich; sie konnen nicht voneinander getrennt und einzeln
s . betrachtet werden. Die planerischen Ausweisungen werden im
Textteil des Regionalplans dargestellt und begriindet sowie
entsprechend in der Raumnutzungskarte des Regionalplans
kartographisch konkret présentiert."”

Grundgertist der regionalen Entwicklung rund um die Siedlungs-,

i ,Der Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 skizziert das rdumliche
Freiraum- und Infrastruktur. Wichtiger Bestandteil ist der

5 https://wm.baden-wuerttemberg.de/de/bauen/landes-und-regionalplanung/systematik-und-landesentwicklungsplan/
6 Landesentwicklungsplan 2002, Baden-Wirttemberg
7 http:/www.regionalverband-heilbronn-franken.de/files/Download/infoheft31_web.pdf
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Landschaftsrahmenplan als 6kologisches Pendant zu den ékonomisch genutzten Flachen. Beide Plane werden
kontinuierlich fortgeschrieben, da sie (iber einen Zeitraum von ca. 15 Jahren hinweg Ziele, Grundsétze und
Begriindungen vorgeben — fiir die Planungstrager auf Ebene der Bauleitung sogar verbindlich. Seit dem
Beschluss durch die Verbandsversammiung und der Genehmigung durch das Ministerium gab es verschiedene
Anpassungen und Prazisierungen.  Anderungen, Beschliisse und Teilfortschreibungen wurden in ein
Gesamtdokument tibernommen. Diese konsolidierte Fassung ist nicht rechtsverbindlich, Rechtsverbindlichkeit
haben der Textteil aus 2006 und die jeweils durch Satzungsbeschluss beschlossenen und genehmigten einzelnen
Anderungen.

Obersichistarie™: _ — _ In der Region Heilbronn-Franken tiberwiegt der Landliche Raum. Fir
und G ErerAceng die Gemeinden im L&ndlichen Raum gilt eine Mindestdichte von

RRRRRR durchschnittlich 40 Einwohnern je Hektar. Nach dem Regionalplan
X7 .. . ist Griinsfeld als Kleinzentrum eingestuft. Es liegt stdlich einer

. Entwicklungsachse. Griinsfeld hat eine Bevdlkerungsdichte von ca.
81 Einwohnern pro km2 (Stand 2024/2026)8. Bei einer Gesamtflache
e von 44,72 km? (4.472 Hektar) ergibt dies eine eher landliche
z Struktur. Das Prognoseziel bei der Bevélkerungsdichte ist eher
gleichbleibend. Die Einwohnerdichte ist in Griinsfeld gegentiber dem Schnitt doppelt so hoch. Dies Iasst sich damit
erklaren, dass die Stadt Griinsfeld zu Gemeinden oder Gemeindeteilen mit verstarkter Siedlungstatigkeit
(Siedlungsbereiche) angehort. Dies sind Gemeinden und Gemeindeteile, in denen sich zur Erhaltung der
langerfristigen Tragféhigkeit der regionalen Siedlungsstruktur die Siedlungstatigkeit tiber die Eigenentwicklung
hinaus verstarkt vollziehen darf. Der Kernort Griinsfeld ist als Vorranggebiet zur verstarkten Siedlungsentwicklung
festgesetzt, der Kernort Griinsfeld (West) ist parzellenscharf angegrenzt.

— ~Waltersberg*
ittt Ay Sl Neben der verstérkten Siedlungsbereiche hat Griinsfeld auch einen
o L Standort als Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen. Bei der Festsetzung wurde mit einbezogen,
dass bei groReren Standorten ein  mdglichst groRes
Arbeitskraftepotenzial in guter Erreichbarkeit sowie im Einzugs-
bereich  attraktive ~ Wohnstandorte ~ mit  kulturellem  und
infrastrukturellem Angebot (v.a. Schulen) gewahrleistet sein sollen.

,Mittleres Taubertal"

Griinsfeld und Ortsteile gehoren zu einem Gebiet fiir Naturschutz und
Landschaftspflege, fir Landwirtschaft und Forstwirtschaft, welches durch
einen Regionalen Griinzug geschiitzt ist. Regionale Griinziige sind It.
Plansatz 5.1.3 Landesentwicklungsplan gréere zusammenhé&ngende
Freirdume  flr  unterschiedliche  6kologische  Funktionen,  fiir
naturschonende, nachhaltige Nutzungen oder fir die Erholung, die von
Besiedlung und anderen funktionswidrigen Nutzungen freigehalten werden
sollen. Sie dienen vor allem der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, gesunder Lebens- und
Umweltbedingungen, des Landschaftshildes und der Kulturlandschaft. Nutzungen die Voraussetzung fir deren
Funktionsféhigkeit (siehe Landesentwicklungsplan 2002, Plansatz 5.1.3). Die ordnungsgemal betriebene Landwirtschaft stellt
in der Regel keine funktionswidrige Nutzung dar.

Gosnictistarios: .Wendelsmiihle*
Der Landliche Raum im engeren Sinne ist als eigensténdiger Lebens- und

Wirtschaftsraum so zu entwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional er-
ganzen. Dazu sollen die Wohnqualitat schonend genutzt, ausreichende Ar-
beitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Nahe
bereitgehalten und funktionsfahige Freiraume fiir Land- und Forstwirtschatt,

' Okologie sowie Erholung und Tourismus erhalten werden. Zur Sicherung
des Freizeit- und Erholungsbedarfs der Bevolkerung und zur werterhaltenden Fortentwicklung der Kulturlandschaft werden im
Regionalplan Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete fiir Erholung als Teil eines zusammenhdngenden Freiraumnetzes
festgelegt und in der Raumnutzungskarte 1:50.000 dargestellt. Die Vorranggebiete fiur Erholung sollen als vorbildliche
Erholungslandschaften erhalten und entwickelt werden. Natur- und erholungsbezogene Nutzungen haben Vorrang vor
anderen Nutzungsanspriichen. Die Raumnutzungen sind auf die Erhaltung und Verbesserung der Erholungseignung und die
Erhaltung der Kulturlandschaft mit ihren baulichen und landschaftlichen Denkmalen auszurichten. Die Nutzbarkeit fir Zwecke
der Erholung ist zu verbessern.

8 https:/www.google.de

Begriindung (B) 12 von 45



Stadt Griinsfeld S

Vorentwurf; Stand: 09.06.2026 fielbauplanting .
INGENIEURTEAM JOUBUX -
PartGmbB Architekten + Beratende Ingenieure
Griinbach
e A0 - vouisaservofkommen und fiF don Das Plangebiet liegt nicht in einem Gebiet fir den vorbeugenden

. VW Hochwasserschutz. Neben dem vorbeugenden Hochwasserschutz kommt der

AL Sicherung von Retentionsrdumen vor allem an den Gewassern wie auch dem
Griinbach eine besondere Bedeutung zu. Daneben kommt dem Schutz von
Uberflutungsbereichen und HochwasserriickhaltemaRnahmen an kleineren
Gewassern eine besondere Bedeutung zu. Dies kann im Rahmen der
Bauleitplanung erfolgen. Dabei liefern die Hochwassergefahrenkarten die

SR IR D Grundlagen.

Radweg ,Liebliches Taubertal
Grinsfeld liegt mit einer Station am regional bedeutsamen Radwegenetz;

Ubersichtskarte 13:
Regionalbedeutsames Radwegenetz /\/P\

(9) Wertheim — Tauberbischofsheim — Lauda-Kénigshofen — Bad Mergentheim — Weikersheim — Creglingen —
(Rothenburg 0.d.T.) (Radweg Liebliches Taubertal) bzw.

(33) Lauda-Kénigshofen — Lauda-Kdnigshofen/Gerlachsheim — Griinsfeld — (Kleinrinderfeld/Wiirzburg)
(Lauda-Konigshofen — Wiirzburg)

°00@ |

Zum Radfahren eigne sich natiirlich auch alle land- und forstwirtschaftlich
genutzten Wege sowie OrtsstralRen.

Auszug aus der Raumnutzungskarte 1:50.000;

g Zusammenfassend dargestellt sind die Vorgaben des Landes-
eSS { entwicklungsplans in der Raumnutzungskarte fr Griinsfeld.

Die Wendelsmihle ist im Kartenwerk aufgefiihrt und neben den
Teilorten von Griinsfeld als eigenstandiger Siedlungsbereich
erwahnt. Dies zeugt von einer (berregionalen Bedeutung und
historischer Bedeutsamkeit. Das Muhlenanwesen liegt losgeldst
nordwestlich der Wohnbebauung des Kernortes in einem Griinzug.

Eifforgen ) K(TZBRUNN

Aus Sicht des planenden Ingenieurbiiros steht der Bebauungsplan den Zielen des Regionalplanes Heilbronn-
Franken nicht entgegen.

B 1.10.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan konkretisiert die Vorgaben aus der Landesentwicklungs- und Regionalplanung
parzellenscharf. Im aktuellen Flachennutzungsplan (Stand 29.07.2025, 3. Teilfortschreibung Solar) der
Verwaltungsgemeinschaft  Griinsfeld-Wittighausen ist das Plangebiet groBtenteils als Flachen fiir die

Die Verwaltungsgemeinschaft Griinsfeld-Wittighausen besitzt einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1999, der im
Jahr 2015 durch die Kl&rle GmbH in Weikersheim digitalisiert wurde.

Anderungen zum Flachennutzungsplan:
-,1. Anderung* zum Fléchennutzungsplan 2015
Genehmigt am 20. Mai 2019

-,2. Anderung* zum Fléchennutzungsplan 2015
Genehmigt am 03. Mai 2022.

- 3. Anderung zum Flachennutzungsplan 2015
Genehmigt am 28.01.2026

Auf einer Teilflache sollen Dorfgebietsflachen entstehen, die im Zusammenhang mit der Landwirtschaft stehen. Im
Suden grenzt das geplante Dorfgebiet an Wohnbaufléachen, die durch einen Einfachen Bebauungsplan aus dem Jahre
1960 gesichert sind. Die Bebauung bildet den Ortsrand von Griinsfeld und das Plangebiet soll zwischen Wohngebiet
und Wendelsmuhle entwickelt werden. Rechts vom Griinbach hat sich bereits eine fingerartige Erweiterung der
Bebauung entlang der K 2811 entwickelt, mit der Schaffung neuer Innbereichsflachen findet auch links des Griinbachs
eine Nutzung statt. Dabei wird ein dérfliches Mischgebiet vorgegeben, um eine kleinere Bebauung mit Nebenanlagen
und Parkplatzen zu ermdglichen, die auch eine touristische Nutzung der Wendelsmiihle erlauben und damit die
landwirtschafte Nutzung weiterhin attraktiv macht.
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Es sollen 1,04 ha in Anspruch genommen werden, wobei der Bestand der Wendelsmiihle bertcksichtigt wurde. Im
Regelverfahren kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Fl&chennutzungsplan gedndert oder ergénzt wird. Der Fl&chennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen. Der Bebauungsplan ist durch die Untere Baurechtsbehdrde zu genehmigen.

Es ist anzunehmen, dass der Bebauungsplan den Zielen des Flachennutzungsplanes nicht entgegensteht.

B 1.10.4 Schutzgebiete
B 1.10.4.1 Natur- und Landschaftsschutz

Geschiitzte Biotope

Die Offenland-Biotopkartierung BW erfasst in ihrem Kartiergebiet
(Offenland) alle nach § 30 BNatSchG oder § 33 NatSchG BW
gesetzlich geschiitzten Biotoptypen. Die gesetzlich geschiitzten
Biotoptypen werden nach den einheitlichen Vorgaben der
Kartieranleitung Offenland-Biotopkartierung Baden-Wiirttemberg er-
fasst.

Nérdlich des Plangebietes grenzen die geschitzten Biotope
,Feldgehdlze nordlich Griinsfeld“ und ,Grinbach nérdlich Grinsfeld”
an und westlich vom Plangebiet befindet sich das Biotop , Trockenhang
am Schalksberg nordwestlich Griinsfeld".

Im Plangeblet selbst beflnden 5|ch keine B|otopbere|che

FFH-Gebiet

Das FFH-Gebiet ,Norddstliches Tauberland” befindet sich in ca. 125 m
Abstand Richtung Osten.

Dabei handelt es sich um ein zusammenhangendes Gebiet zwischen
Werbach, Grof3rinderfeld und Griinsfeld. Die Kurzbeschreibung flhrt
strukturreiche Steilhénge dstlich von Tauberbischofsheim im Taubertal
und Seitentdlern mit z.T. extrem trockenen Standorten,
herausragendes  Arteninventar,  Tauber von Lauda bis
Tauberbischofsheim, artenreiche Laubwélder auf der Hochebene aus.

Das PIangeblet selbst |st kein Bestandtell eines FFH-Gebietes.

Uberschwemmungsgebiete

Uberflutungsflachen (Hq 100)

HQ100: Abflussmenge [m3/s], die statistisch gesehen einmal in 100 Jahren auftritt

Diese Flachen haben insbesondere fiir die Bauleitplanung Relevanz. Nach § 65 des Wassergesetzes fiir Baden-
Wiirttemberg gelten die Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist,
als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, ohne dass es einer weiteren Festsetzung bedarf. Fiir diese Gebiete
werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere Schutzvorschriften formuliert (u.a. Verbot neuer

Baugebiete).?

9 Kartendienst LUBW
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B 1.10.4.2 Weitere Schutzgebiete

B111
B1111

B1112

B1113

B1.104

B1.105

B 1.10.6

B 11038

Es befinden sich am Plangebiet keine weiteren Schutzgebiete. Das Wasserschutzgebiete befinden sich erst in rund 2
Kilometer Entfernung.

Vogelschutzgebiete finden sich erst in groRer Distanz: In Wittighausen, Tauberbischofsheim und Igersheim. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Main-Tauber-Tal* und ,Lauda-Kénigshofen” stehen nicht in einem raumlichen Zusammen-
hang

Infrastrukturelle Erschlieung
Verkehrstechnische Erschliefung

Das Plangehiet liegt 6stlich der BundesstraBe B290, welche das
Taubertal zwischen Bad Mergentheim und Tauberbischofsheim
erschliet. In ca. 7 min erreicht man ab der Autobahnausfahrt
Tauberbischofsheim und die B290 sowie die L 512 die Wendels-
muhle in Grinsfeld. Die LandesstralRe ist als Schnellzubringer eine
Entlastung der L 511, die von Gerlachsheim aus auch nach
Grinsfeld fihrt. Insgesamt ist das Plangebiet sehr gut an das
Uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die A 81 verbindet den
Bodenseeraum mit der Region um Wirzburg. Von dort aus flihrt die
A 3 nach Frankfurt oder Miinchen.

Das Stadtgebiet von Griinsfeld ist gut per Bahn und Bus erreichbar.
Der Bahnhof Griinsfeld ist barrierefrei ausgebaut und ein Birgerbus
bietet individuelle Fahrten an. Die n&chste Haltestelle des
Verkehrsverbundes VRN befindet sich an der Grundschule in der
Hauptstral3e. Diese erreicht man in gut 10 Minuten in 800 Metern
fuBlaufig. Von dort aus besteht ein dichtes Busliniennetz zu den
benachbarten Gemeinden. Der ZOB Lauda ist Gber die Linie 9840 in
rund 15 Minuten zu erreichen.

Uber das Schienennetz ist Grinsfeld an die Strecke Stuttgart/
Wirzburg  angeschlossen  bzw.  Aschaffenburg/  Crailsheim
verbunden.

Abwasser

Das Baugebiet ist bereits an den vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen. Der Kanal ist so dimensioniert,
dass die Abflussmengen aus dem Gebiet aufgenommen werden konnen. Die neu anzuschlieBenden Flachen sind
im aktuellen AKP der Stadt Griinsfeld noch nicht berlcksichtigt. Das Kanalsystem ist Uber die 6ffentliche
Entsorgungsleitung an die Kl&ranlage Griinsfeld angeschlossen.

Trinkwasser
Die neuen Anlagen im Baugebiet werden an das vorhandene Wasserversorgungsnetz angeschlossen.

Stromversorgung

Das Plangebiet wird von der Netze-BW GmbH versorgt. Im Bereich des Plangebietes verlauft ein erdverlegtes
Mittelspannungskabel. Die Lage der Versorgungsleitungen ist durch Bestandsplane des Versorgungstrégers
bekannt.

Gasversorgung

Das Plangebiet wird nicht mit Gas versorgt. Die Griinbachstral3e ist in diesem Abschnitt als reine Verkehrsflache
ausgebaut.

Internet/ Glasfaser
Zurzeit kénnen keine konkreten Angaben zu Telefonie/ Fernsehen/ Internet gemacht werden.
Ldschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung des geplanten Baugebiets erfolgt iber neue Hydranten der Wasserversorgung
innerhalb der ErschlieBungsflache der Planstrale. Das Baugebiet kann nach Fertigstellung mit ausreichend
Loschwasser versorgt werden. Ver- und Entsorgungsanlagen wurden mit dem Straenbau zuvor erstellt.
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B1.11

B1111

B111.2

Begriindung der planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
Im Folgenden werden nur die wesentlichen stadtebaulichen Festsetzungen begriindet.
Art der baulichen Nutzung: § 5 Dorfgebiet gemaR F 1.1

Im Plangebiet sollen im Schwerpunkt Nutzungen entstehen, die Landwirtschaft und Tourismus sowie
Veranstaltungen miteinander verknipfen. Die bestehende Wohnnutzung geh6rt zur Landwirtschaft, weitere kleine
Wohngeb&ude sollen der Beherbergung dienen. Ein Dorfgebiet in Baden-Wirttemberg dient der Mischung aus
Wohnen, landwirtschaftlicher Nutzung, nicht wesentlich stérendem Gewerbe und Naherholung. Es ermdglicht die
Erhaltung dorflicher Strukturen in einem landlich gepragten Raum. Es soll ein Sanfter Tourismus angeboten
werden konnen, welcher in einem familidren Rahmen gefiihrt wird. Die in 8 5 Abs. 2 BauNVO genannten Arten von
Nutzungen bis auf Nr. 9 (Tankstellen) Bestandteil des Bebauungsplanes:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehorigen Wohnungen und
Wohngebaude,

2. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit ent-sprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche

Neben-erwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke,

8. Gartenbaubetriebe,

No ke

Die ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen gemal § 5 Abs. 3 (Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2) werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Somit werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur den Fortbestand der Wendelsmihle als familiengefiihrte Landwirtschaft, die auch Angebote
fir Tourismus und Naherholung anbietet, geschaffen. Die Belange der Landwirtschaft sind vorrangig, sie werden
erganzt um Angebote zu kleinflichigem Einzelhandel und Gastronomie sowie Beherbergung. Die neue Nutzung
muss sich in die Eigenart der Umgebung einfigen und ermdglicht die Erhaltung dérflicher Strukturen. Der
Tourismusaspekt wird auch durch einen geplanten Caravanstellplatz bedient werden. Zusétzlich sollen Tiny-
Hauser und Schlaffasser Ubernachtungsmdglichkeiten schaffen. Besonders der Radtourismus als auch
Campingreisende werden hier durch ein neues Angebot gestarkt. Dabei soll kein Campingplatz méglich sein. Es
soll lediglich ein niederschwelliges Angebot fiir Wohnmobil-Stellplatze ohne Infrastruktur werden. In Baden-
Wiirttemberg ist kiinftig eine Anlage, die ausschlieBlich fiir Wohnmobile und Wohnwagen bestimmt ist, erst ab
sechs Stellplatzen ein Campingplatz. Sofern auf 6ffentlichen oder allgemein zugéanglichen Parkplatzen nur bis zu
zehn Wohnmobile bzw. Wohnwégen ohne besondere Infrastruktur zum Ubernachten aufgestellt werden sollen,
wirde es sich ebenfalls nicht um einen Campingplatz handeln,

Die Naherholung soll attraktiver werden durch einen Hofladen fiir regionale landwirtschaftliche Produkte mit Café
und Veranstaltungsrdumen fir kleine Gesellschaften. Dazu stehen die alten Scheunengebdude zur Verfligung.
Diese sollen ausgebaut werden zu kleinen Versammlungsraumen und Ferienwohnungen.

Das angrenzende Nachbargrundstiick ,Griinbachstrae 35* wurde planungsrechtlich durch die Festsetzung eines
Wohngebietes im Bestand gesichert.

Maf der baulichen Nutzung gemaf F 1.5

Grundflachenzahl (GRZ) gemaR F 1.5.1:

Die Grundflachenzahl variiert im Plangebiet von 0,3 bis 0,6. Dazu sind Nutzungsabgrenzungen erforderlich und es
wurden entsprechende Nutzungsschablonen mit Einschrieb erstellt. Im Bereich der Landwirtschaft wurde eine GRZ
von 0,6 normiert. Damit ist die bestehende Landwirtschaft gesichert und kann noch durch weitere Flachen erganzt
werden, falls erforderlich. Die Baufenster der Baugrenzen geben die Richtung einer baulichen Entwicklung vor. In
den beiden anderen Teilflachen des Dorfgebietes ist eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, um eine verstéarkte
Durchgrlinung zu schaffen, in der eine lockere Bebauung entstehen kann. Mit der reduziert Grundflachenzahl wird
der Versiegelungsgrad minimiert.

10 https://mlw.baden-wuerttemberg.de/de/bauen-wohnen/baurecht/erlasse-und-vorschriften/campingplatzverordnung
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Geschossflachenzahl:

Eine Geschossflachenzahl wurde nicht vorgegeben, diese richtet sich nach den Vorgaben des 8§
17 ,Orientierungswerte fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung“ BauNVO.

Zahl der Vollgeschosse:
Es wurden keine Vorgaben zur Zuldssigkeit von Vollgeschossen gemacht. Die Anzahl der Vollgeschosse ergibt
sich nach den Vorgaben der Landesbauordnung BW und den zuldssigen Gebaudehdhen.

Ho6he baulicher Anlagen gemald F 1.5.2:

Es wurde in den Teilbereichen des Dorfgebietes unterschiedliche Gebaudehdhen normiert und entsprechend in
den Nutzungsschablonen dargestellt. Damit die historische Wendelsmihle als héchstes Gebdude erhalten bleibt,
wurden konkrete Hohenfestsetzungen getroffen, die sich am Bestand orientieren. Fiir Neubauten wurde eine
maximale Hohe von 3,50 m vorgegeben, damit nur Kleinsthauser errichtet werden konnen.

B 1.11.3 Bauweise gemaR F 1.6

Wie in den angrenzenden Baugebieten ist eine offene Bauweise festgeschrieben. Es wurden entsprechend
einzelne Baufenster geschaffen, um eine lockere und durchgriinte Bebauung zu erhalten. Lediglich der
langgezogene Baukorper der landwirtschaftlichen Nebengebédude benétigt eine abweichende offenen Bauweise,
da der Baukorper rund 55,00 m lang ist. Bei offener Bauweise sind sonst nur Hausléngen von max. 50,00 m
zulassig.

B1.11.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen gemaR F 1.5

Da im Gebiet nur freistehende Baukorperanlagen entstehen sollen, wurden einzelne Baufenster durch
Einzeichnung von Baugrenzen auf den Grundstiicken normiert.

B 1.11.5 Verkehrsflachen F 1.10

Das Plangebiet wird durch eine bestehende Planstrale erschlossen, die mit einem Seitenstich an die K 2811
angebunden ist. Die StraBenbreite wird ohne Gehweg beibehalten und ist 5,00 m breit. Aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens kann die Strafle so erhalten bleiben. FulRganger nutzen bereits die Griinbachstralle wie
einen landwirtschaftlichen Weg und benutzen die Fahrbahn. Dies gilt auch fiir die Radfahrer.

B 1.11.6 Aufschiittungen, Abgrabungen gemaf F 1.10

Je nach Lage und Anzahl der Geschosse kann es erforderlich sein, dass Aufschittungen oder Abgrabungen
erforderlich werden. Innerhalb eines Grundstiicks féllt das natirliche Gelandeniveau zwischen 3,00 und 5,00
Metern. Bei Ausflihrung eines Kellergeschosses ist deshalb ein Teilaushub erforderlich. Wird auf ein
Kellergeschoss verzichtet, ist je nach Anordnung der Hohenlage (des Vollgeschosses) eine Auffullung erforderlich.
Diese sind zulassig und entsprechen einer Hangbauweise.

B 1.11.7 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen gemaR F 1.14

Im Plangebiet sind zur Beleuchtung von ErschlieBungswegen- und straBen nur Lampen mit einem
insektenfreundlichen  (abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Lampengehduse), UV-armen und
energiesparenden Lichtspektrum oder LED - Beleuchtung zuléssig. Kinstliche Beleuchtung kann im Auenbereich
zu einer Beeintrachtigung lichtempfindlicher Tiere und Pflanzen sowie natlirlicher Prozesse fiihren. Diese soll nur im
notwendigen Umfang und Intensitét stattfinden.

B 1.11.8 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur u. Landschaft gemaR F 1.15.1

Starkregen und Hochwasser, vor allem in Zusammenhang mit Unwettern, flihren verstarkt zu enormen
wirtschaftlichen Schéaden, welche durch geeignete Malinahmen gemindert bzw. gesteuert werden kénnen. Da durch
die Bebauung der Grundstiicke die Eigenschaften des unbebauten Bodens als Puffer und Retentionsraum verloren
gehen, sollen geeignete MaRnahmen zum Schutz der Umwelt getroffen werden. In diesem Fall kénnen eine
breitflachige Versickerung bzw. Zisternen helfen, Regenwasser so zu sammeln und auch zu verwerten, dass ein
Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden kann.
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B1119

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaR O 2.1 bis O 2.5

Die geplante Bebauung soll sich in den landlichen Umgebungsraum und seine Strukturen durch diese
Festsetzungen vertraglich bzw. harmonisch integrieren und das Landschaftshild nicht beeintréchtigen. Die
Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen orientiert sich an der regionalen Baukultur des tauberfrankischen
Landschaftsraumes, welcher besonders durch Verwendung von heimischem Muschelkalk charakterisiert wird.

B 1.11.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geméaf O 3.0

B1.12

B1.13

B1131

B 1132

Immer 6fters mlissen zu Anlagen der AuRenwerbung Festsetzungen getroffen werden, um von vorne herein auf
Antrége fiir grol3formatige, gewerbliche Fremdwerbung entsprechend reagieren zu kdnnen. Die Landesbauordnung
lasst in diesem Zusammenhang Werbung an der Stétte der Leistung generell zu, weitere Werbeanlagen sind durch
Bauantrdge zu beantragen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des
Denkmalschutzes fiir Werbeanlagen denkmalschutzrechtliche Genehmigungen einzuholen sind.

Flachenbilanz
Die Flache des Geltungsbereiches betragt von 10.415 m2. Die Flachen gliedern sich zukUnftig wie folgt auf:

1 Misch/ Wohnbebauung 4165 m? 39,99 % der Gesamtflache
9 Privates Griin 3.565 m? 34,23 % !
9 Strale/Gehweg 984 m? 9,45 %
1 Pflanzbindungen privat 1701 m? 16,33 %
gesamt: 10415 m? 100,00 %

Begriindung des geplanten Bedarfs
Die Inanspruchnahme von AufBenbereichsflachen ist zu begrinden.
Vorgaben des Baugesetzbuches

1 § 1 Abs. 4 BauGB
Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung, insbesondere Plansatz 3.1.9 LEP (Z) anzupassen:
,Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu
nutzen, Bauliicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen
zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das
Unvermeidbare zu beschranken.”

i § 1 Abs. 5 BauGB
,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung gewéhrleisten.
Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftshild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

i § 1la Abs. 2 BauGB
,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fl&chen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde inshesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden."

Vorgaben des Flachennutzungsplans der VG Grinsfeld/ Wittighausen

Im Planteil des Flachennutzungsplans ist fir den Bereich des Plangebietes eine Flache fur Landwirtschaft
festgesetzt. Das Wohnbaugrundstiick, welches im siidlichen Geltungsbereich liegt, ist als Wohnbauflache
ausgewiesen. Da der Bebauungsplan aus dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln ist, wird die Wohnnutzung ein
Alilgemeines Wohngebiet als Teilbaugebietsflache Gbernommen. Fiir die Uberplanung der Wendelsmiihle werden
landwirtschaftliche Flachen miteinbezogen. Diese sollen als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt werden.
Insgesamt wird, abgesehen vom Bestand der Landwirtschaftsstelle, nur eine Kkleinere Teilfliche soll als
Siedlungsflache umgewandelt. Diese Flache betragt 2.500 m2,

Im Folgenden soll begriindet werden, weshalb fiir Griinsfeld die Notwendigkeit besteht ein Dorfgebiet zur
Tourismusforderung bzw. eine Wohngebietsflache zu entwickeln.

Begriindung (B) 18 von 45



Umwelt ‘

Stadt G I’UﬂSfe|d Architektur
Vorentwurf; Stand: 09.06.2026 Tietbauplanung .

INGENIEURTEAM Jouaux -

PartGmbB Architekten + Beratende Ingenieure

B1133

B1134

Erfordernis zur Starkung von Tourismus und Naherholung

Es besteht das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir eine Mischnutzung aufgrund eines aktuellen
Trends im Tourismus. Vermehrt bleiben Urlaubssuchende im deutschen Reisegebiet und suchen nach
individuellen Angeboten vor Ort. Wandern, Radfahren und Sehenswiirdigkeiten sind wichtige Aspekte eines
erholsamen Urlaubs, auch kiirzere Urlaubszeiten sollen durch Angebote in der Region mdglich sein. Das Umfeld
der Wendelsmiihle bietet all die wichtigen Aspekte fiir einen sanften Tourismus und heimische Birger sollen
ebenfalls weitere Naherholungsangebote erhalten. Eine Bewirtung an Wochenenden und Feiertagen bietet
Sportlern und Familien ein Angebot als Treffpunkt und Pausenstation. Neben dem Tourismus werden der
Wendelsmiihle weitere Einnahmequellen geboten, damit die historisch gewachsene Nutzung zeitgemaR
weiterentwickelt werden kann.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fldchen

Gemall § la Abs.2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Bevorzugt sind die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinden insbesondere durch Mal3nahmen der Innentwicklung zu nutzen, um
das Mal3 der Bodenversiegelungen auf das notwendige Ma zu begrenzen. Die Notwendigkeit der Umwandlung
landwirtschaftlicher Flachen soll begriindet werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Grinsfeld ist die Nutzung der Wendelsmuhle nicht
parzellenscharf dargestellt. Dies erfolgt jetzt im Rahmen des Genehmigungsverfahren des
Bebauungsplanes. Als verbindlicher Bauleitplan konkretisiert dieser die geplanten
stadtebaulichen Nutzungsmdglichkeiten.

Die Darstellung der landwirtschaftlichen Flachen wird nicht zwischen aktiven und nicht
aktiven Ackerflachen differenziert. In der Darstellung wird die denkmalgeschiitzte
Bebauung von 3 Seiten mit landwirtschaftlichen Flachen umgeben. Dies entspricht nicht
der aktuellen Nutzung. Ackerbau findet nur westlich der Mihle zwischen Miihle und dem
bewaldeten Hang statt. Zwischen der letzten Wohnbebauung und den
Scheunengebauden der Miihle fand seit Jahren kein Ackerbau mehr statt.

Stattdessen hat SICh eine Wiese etabliert, auf deren Hangbdschungen Streuobst wéchst. Es handelt sich um eine
2.500 gm groRRe Flache, die zuletzt als Baustelleneinrichtung einer Mallnahme diente. Nun wird diese Flache
rekultiviert und mit einer konkreten Nutzung als Naturerlebnisflache zugénglich gemacht. Es handelt sich dabei
nicht um die Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen. Die angrenzenden Ackerflachen bleiben im Bestand
und werden als landwirtschaftliche Griinflachen in den Bebauungsplan aufgenommen, um die urspriingliche Kontur
zwischen Bebauung und Landschaft zu erhalten.

F’

Die Wendelsmiihle ist als eine AuRenbereichsinsel mit Innenbereichsstrukturen zu betrachten. Letztendlich handelt
es sich sozusagen um eine Innenbereichsentwicklung, die nun Anschluss findet an den bestehenden Stadtrand
von Griinsfeld.

Fazit: Es werden keine Ackerbdden in Anspruch genommen.
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B 1135

B1.13.6

B 1137

Bevolkerungsentwicklung
Grinsfeld hat einen relativ gleichbleibenden Bevélkerungsstand mit einem Trend nach oben.
31.12.2015  3.603 Einwohner

31.12.2022  3.719 Einwohner
31.12.2023 3.657 Einwohner
31.12.2024 3.640 Einwohner
30.06.2025  3.633 Einwohner
31.03.2026 3.640 Einwohner

Grunsfeld — Bevélkerung
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Planungsalternativen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gab es kein Erfordernis zur Prifung alternativer Standorte. Das
Vorhaben kann nur ausschlieRlich auf der im Eigentum befindlichen Flachen der Wendelsmiihle entstehen. Der
Bestand und die architektonische Eigenart der ehemaligen Muhle. Diese wird wie folgt beschrieben:

,Um 1750 erbaute Michael Hahner die Wendelsmiihle. Sie beeindruckt durch ihren barocken Baustil und
die Einbettung in die Griinbachaue. Mit ihren Wasserbauten und dem regulierten Miihlkanal von ca. 150
m Lange bezeugt sie die hohe Kunst friiherer Generationen beim Mahlen von Getreide als
grundlegender Dienstleistung Der heutige Name stammt von seinem zweiten Besitzer, Dietrich Wendel.
Seit der Wende vom 18. zum 19. Jahrhundert ist die Mihle im Besitz der Familie Englert.12.*

Bis heute wird das Anwesen durch die Familie betrieben. In Ergdnzung zum landwirtschaftlichen Betrieb sollen
weitere Angebote fiir Tourismus und Naherholung hinzukommen. Das baukulturelle Erbe der Mihle ist so
einzigartig, sodass andere Planungsalternativen nicht in Frage kommen.

Die Stadt Griinsfeld begriiBt und unterstiitzt das Vorhaben zur Stéarkung des regionalen Tourismus und den
Ausbau des Angebotes zur Naherholung fir die Griinsfelder Biirger sowie auswartige Besucher in der
Tauberfranken-Region.

Wohnraumbedarf

Dieser Bebauungsplan dient nicht der Schaffung von dringend bengtigtem Wohnraum. Vielmehr soll Wohnraum
gesichert werden durch bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen. Die Beherbergungsflachen
sind keine Wohnungen nach Auffassung der Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg.

11 Datenblatt Griinsfeld, Regionalverband Heilbronn-Franken
12 https:/www.gruensfeld.de/freizeit-kultur/sehenswuerdigkeiten/altstadt
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Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Rechtsgrundlagen
§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB und §18 BNatSchG

Gemal § 2 Abs.4 Satz 1 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes, einschliefflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege eine Umweltpriifung durchzufiihren. In dieser werden die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht gemalR Anlage 1 BauGB beschrieben und bewertet. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung. Sind aufgrund der Aufstellung eines Bauleitplans
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu erwarten, ist tiber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gemal § 1 Abs.7 BauGB die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Sie werden unter Beteiligung der Offentlichkeit
durchgefuhrt.

Einleitung mit folgenden Angaben

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans,

einschlielich einer Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben (iber Standort, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Festsetzungen des Plans des geplanten Vorhabens

Es ist ein Dorfgebiet gem&R 8 5 BauNVO normiert, deren Teilflachen mit einer Grundflachenzahl von 0,3 sowie 0,6
festgesetzt sind. Eine Geschossflachenzahl wurde nicht verbindlich gesetzt. Im Schwerpunkt ist eine gemischte
Bebauung zwischen Landwirtschaft und Wohnen und deren Nebennutzungen zugelassen. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemal3 § 5 Abs. 3 BauNVO wurden ausgeschlossen. Vergniigungsstatten sind im geplanten
Gebiet nicht genehmigungsféahig und bleiben auflen vor.

9 §5Abs. 2 Nr. 5 BauNVO Tankstellen

werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Es wurde eine offene und abweichende offene Bauweise
festgesetzt. Dabei sind unterschiedliche Gebaudehéhen normiert, um den baulichen Bestand zu sichern. Im
Bereich der Freiflachen zwischen Wohnbebauung und Wendelsmiihle darf nur in lockerer Bebauung eingeschossig
auf eigens festgesetzten Baufenstern stattfinden.

Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Die historische Wendelsmihle mit ihren Nebengebduden liegt
idyllisch am Bachlauf des Grinbachs in einer Talaue zwischen
A-_ Grinsfeld-Hausen und Griinsfeld selbst. Es existiert eine eigene
Zufahrt, welche auch historisch gewachsen ist und tiber eine Briicke
von der KreisstraRe zum barocken Hoftor filhrt. Das Anwesen stellt
eine Landmarke dar, welche durch das hohe Mihlengebaude mit
Mansarddach geprdagt wird. Von weitem kann man die Anlage
ausmachen und lockt immer Interessenten an.
Bisher war das Anwesen im Kern landwirtschaftlich gepragt, einen
Zugang in die historischen R&umlichkeiten war bisher nicht von
Interesse bzw. ZweckmaRigkeit. Nun soll ein Teil der landwirtschaftli-
chen Gebdudeteile, darunter Scheunen und Nebengebéude, zugénglich und erlebbar gemacht werden. Dazu
kommen begriinte AuBenanlagen, die das Angebot an Ubernachtungen und Naherholung abrunden sollen. Dabei
ist das bauerliche Anwesen mit seiner Landwirtschaft zentrales Thema eines neuen Konzeptes rund um die
Wendelsmiihle. Inzwischen ist die Wendelsmihle taglich von 10:00 Uhr bis 21:00 Uhr fur Besucher gedffnet. Es
darf im Innenhof auf Stiihlen verweilt werden und ein kleines Angebot an kiihlen Soft-Getrénken steht zur
Verfligung. Zukintftig sollen Gruppen mit ungeféhr 20 — 30 Personen in den hergerichteten Erdgeschossflachen der
Scheunen bewirtet werden kénnen. Darunter sollen auch Schulklassen sein. Auf den neuen Caravan-Stellplatzen
sollen Campingreisende fir einige Nachte verweilen kdnnen und die Gé&ste des Hauses sollen auf eigenen
Parkplatzflachen parken konnen. Zwei kleine Tiny-Hauser bieten eine besondere Ubernachtungsmdglichkeit fiir
Familien mit Kindern. In das Angebot integriert sind Spielflachen fir Kinder am historischen Nutzgarten hinter
Mihle. In den ehemaligen Hallen zur Unterbringung landwirtschaftlicher Fahrzeuge werden zukiinftig Gberdachte
Stellplatze fur Caravanbesitzer angeboten.
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