Landkreis: Heilbronn
Gemeinde:  Abstatt
Gemarkung: Abstatt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

soeestrale 40

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Begriindung ENTWURF

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde Abstatt. Es grenzt im Norden an
Wiesen- und Streuobstwiesengrundstiicke, im Osten an die Robert-Bosch-Allee und landwirt-
schaftlich genutzte Flachen, im Siden an gewerblich genutzte Flachen und die zugehdrige
bestehende Bebauung und im Westen an die Seestralle. Westlich der Seestralle liegen wei-
tere gewerblich genutzte Flachen vor. Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 983/1 (teilweise),
984/1, 1077 und 1078 sowie 8256-8258 (vgl. nachstehender Ubersichtsplan).
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB sind die Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Ver-
antwortung aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Im Sinne einer Malinahme der Innenentwicklung soll in einem bereits durch einen Bebauungs-
plan tberplanten Bereich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung eines
vorhandenen Einzelhandelsbetrieb fir Brautmoden geschaffen werden.

Das vorhandene Brautmodengeschéft befindet sich auf dem sldlich an das Plangebiet an-
grenzenden Flurstlick 983/1 und beabsichtigt eine Erweiterung des Bestandsgebaudes in
nordlicher Richtung. Durch das Vorhaben soll auf den unbebauten Flachen des Plangebiets,
ein Wohn- und Geschéftshaus fur weitere Verkaufs- und Prasentationsraumlichkeiten sowie
eine Betriebsinhaberwohnung geschaffen werden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen hierfur ist es notwendig, den rechtskraftigen Bebauungsplan vorhabenbezogen
zu andern, der Vorhabentrager hat einen entsprechenden Antrag gem. § 12 BauGB gestellt.

3. Planerische Vorgaben

Das Plangebiet ist im aktuell giltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsver-
bands ,Schozach-Bottwartal“ als gewerbliche Bauflachen dargestelit.

Auf der verbindlichen Bauleitplanungsebene ist das Plangebiet weitestgehend durch den Be-
bauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung Happenbacher Tal, rechtskraftig seit 26.09.1980,
Uberplant. Dieser weist das Plangebiet als ,Bauland, Gewerbegebiet mit eingeschrankter Nut-
zung (GE/E)“ und ,Verkehrsflachen* aus. Der &stliche Teilbereich ist zudem mit einem Pflanz-
gebot Uberplant.

Im Nordosten ist eine Teilflache des Plangebiets zudem durch den Bebauungsplan ,Zufahrt
Nord zum Sondergebiet Hohbuch® tiberplant, welcher dort ,Private Grinflachen® festsetzt.

4. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet stellt sich insgesamt als nach Westen geneigter Hang dar, der im Osten von
etwa 263 m GUNN nach Westen auf etwa 246 m UNN fallt. Der tiefste Punkt liegt im Bereich der
Zufahrt von der StralRe ,Seestralle“ im Studwesten des Plangebiets.

Derzeit stellt sich das Plangebiet als unbebaute gewerbliche Flache dar, entlang des dstlichen
Gebietsrands liegt ein etwa 15 m breiter Geholzstreifen vor, der stellenweise mit Einzelbaumen
durchsetzt ist.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ubergeordnetes Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeit fiir
den Anbau weiterer Geschaftsraume sowie einer Betriebsinhaberwohnung an das sudlich des
Plangebiets liegende Betriebsgebaude des Einzelhandelsbetriebs flir Brautmoden.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird gem. § 12 (3) BauGB
die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) dargestellte Nutzung als zulassig festgesetzt.
Demnach sind im Plangebiet ein Anbau mit Prasentations-, Ausstellungs-, Verkaufs- und La-
gerrdumen sowie einer Betriebsinhaberwohnung, zwei zugehdrige Doppelgaragen, ein Park-
deck und weitere Stellplatze zulassig. Wahrend die Geschaftsraume sich auf die unteren 3
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Geschosse verteilen, ist die Betriebsinhaberwohnung im Dachgeschoss vorgesehen, welches
als Staffelgeschoss ausgestaltet werden soll. Das Gebaude ist weitestgehend mit einem be-
griinten Flachdach geplant. Die Ausnahme bildet eine Uberdachung der Flachen zwischen
den Wohnraumen und des geplanten Schwimmbads im Dachgeschoss, welche mit einem Zelt-
dach vorgesehen ist. Ein Verbindungsbau stellt das bauliche Bindeglied zwischen dem ge-
planten Neubau und dem sudlich an das Plangebiet angrenzende Bestandsgebaude dar. Die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll auf 58 Stellplatzen und in 2 Doppelgaragen erfol-
gen. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets sind in Summe 45 PKW-Stellplatze auf zwei Ebenen
vorgesehen, die in dstlicher Richtung unmittelbar an das zweite Obergeschoss und das Dach-
geschoss des Gebaudes anschlielen. Die Stellplatzflachen, die auf der Ebene des Dachge-
schosses liegen, sind zum Teil als eine Art Parkdeck geplant, welches die Stellplatze auf der
Ebene des darunterliegenden zweiten Obergeschosses Uberdachen. Die Zufahrt zu diesen
Stellplatzen erfolgt Uber eine nordlich entlang des Plangebiets fihrende Zufahrt. Weitere 8
Stellplatze sollen nérdlich und sudlich entlang des Wohn- und Geschaftshauses geschaffen
werden. Entlang der Seestral’e im Westen sind 5 weitere Stellplatze vorgesehen. Insgesamt
sind 39 nicht Uberdachte Stellplatze geplant und 19 Stellplatze, die durch das dartiberliegende
Parkdeck uberdacht werden.

MaRgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplans ist
(vgl. Anlage 1 der Begriindung). Der Vorhabentrager verpflichtet sich in einem Durchflihrungs-
vertrag gegenuber der Gemeinde zur Durchfiihrung des Vorhabens.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der Ausgestaltung als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschranken sich die
Festsetzungen auf die Rahmensetzung des geplanten Vorhabens. Die lUberbaubaren Grund-
stlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert und bilden die Projektplanung ab. Die fest-
gesetzte Grundflachenzahl von 0,4 orientiert sich an der Flachennutzung der Umgebung und
ist aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan ,1. Anderung und Erweiterung Happenbacher Tal*
ubernommen, mit dem die Flachen des Plangebiets aktuell tberplant sind. Die festgesetzte
Grundflachenzahl entspricht zudem dem Planungszweck wie auch der stadtebaulichen Ziel-
setzung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Aufgrund des mit der geplanten Nutzung einhergehenden Kundenaufkommens und dem damit
verbundenen Bedarf an einer gewissen Stellplatzzahl, erfolgt eine Freistellung von wasser-
durchlassigen Stellflachen bei der GRZ-Berechnung.

Die Kubatur des geplanten Anbaus wird neben der Festsetzung der Baugrenzen eindeutig
durch die Festsetzung der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) sowie des héchsten Gebaude-
punktes (HGP) jeweils in Metern tiber Normalnull als Héchstgrenze begrenzt. Der Bebauungs-
plan bildet hinsichtlich der zuldssigen Héhen lediglich einen Rahmen aus, der durch den Vor-
haben- und Erschliefungsplan konkretisiert wird. Die geplanten Héhen orientieren sich an den
stdlich an das Plangebiet angrenzenden Bestandsgebauden.

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise (gem. § 22 (2) BauNVO) festgesetzt. Zugelas-
sen sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelgebaude und Gebaude-
gruppen bis zu einer Lange von 50 m. Durch die Festsetzung wird die Bebauungsstruktur der
umgebenden Bebauung sowie jene des geplanten Vorhabens aufgegriffen und planungsrecht-
lich abgesichert.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
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Die Gestaltungsvorgaben der 6rtlichen Bauvorschriften orientieren sich an der Umgebung und
gewahrleisten ein harmonisches Einfligen in die Bestandsbebauung.

Festgesetzt ist sind die Dachformen Flachdach mit verpflichtender extensiver Dachbegriinung
und Zeltdach, was somit der Planung im Sinne des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ent-
spricht. Durch die Begriinung der Flachdacher wird die Rickhaltung von Regenwasser be-
gunstigt, da sie den Abfluss aus dem Plangebiet drosselt. Zudem ergeben sich positive Wir-
kungen auf das Mikroklima und die Lebensrdume/Artenvielfalt. Die in den Ortlichen Bauvor-
schriften getroffenen Regelungen hinsichtlich der zulassigen Farbgebung der Dachflachen und
Aulenfassaden sind aus den Festsetzungen des aktuell rechtskraftigen Bebauungsplans ,1.
Anderung und Erweiterung Happenbacher Tal“ ibernommen. Weitere Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen beziehen sich auf die Héhe und Ausgestaltung von Einfriedungen. Gestal-
tungsvorgaben fir Einfriedung werden nur entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen getroffen. Zur
Gewabhrleistung einer ausreichenden Befahrbar- und Nutzbarkeit der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen ist festgesetzt, dass Einfriedungen entlang von befahrbaren Verkehrsflachen 0,5 m von
der Grenze abzuruicken sind. Abzurticken sind Einfriedungen von landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken und von Feldwegen, wo diese zur Gewahrleistung der Befahrbarkeit flr den
landwirtschaftlichen Verkehr (Anbaugerate usw.) mindestens 1,0 m von der Grenze abzuri-
cken sind.

6. MaBRnahmen zum Schutz der Natur/ stadtokologisch wirksame MaRnahmen

Das Plankonzept strebt grundsatzlich eine mdglichst geringe zusatzliche Versiegelungsrate
an. Im Rahmen der Vorgaben nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind verschiedene Minimierungs-
malnahmen festgesetzt, z.B. zur wasserdurchlassigen Herstellung von Stellplatzen. Die nicht
Uberbauten und nicht fir den Betriebsablauf notwendigerweise befestigten Flachen sind als
Griunflachen anzulegen und zu unterhalten. Die Dachflachen der Hauptgebaude mit einer
Dachneigung bis 5 Grad sind zudem zu begriinen. Im 8stlichen Teilbereich des Plangebiets
ist ein Gehdlzstreifen aus niedrigen Baumen und Strauchern vorhanden, der aus Festsetzun-
gen eines Pflanzgebots und einer Private Griinflachen aus den rechtskraftigen Bebauungspla-
nen ,1. Anderung und Erweiterung Happenbacher Tal* und ,Zufahrt Nord zum Sondergebiet
Hohbuch® hervorgeht. Auf der im Plan durch Planzeichen fir die Pflanzbindung festgesetzten
Flache ist der mit dem Gehdlzstreifen verbundene und bestehende Bewuchs auf Dauer zu
erhalten und dauernd zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.

Die MalRnahmen fiihren zu einer Verbesserung der Wasserriickhaltung und der kleinklimati-
schen Verhaltnisse. Sie dienen allgemein der Kompensation der Flachenversiegelung und ga-
rantieren somit die Grundwasserneubildung. Gleichzeitig dienen sie dem Klimaschutz und der
Gestaltung des Gebietes und erfullen weitere Funktionen im Sinne von Staubbindung und als
Lebensraum fur Voégel und Insekten.

Durch den mit der Planung verfolgten Grundsatz der Innen- vor Au3enentwicklung im Sinne
der Inanspruchnahme einer im Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache ausgewiese-
nen Flache, sowie der Nutzungsmaoglichkeiten Uber die vorgegebene Grundflachenzahl, wird
der Forderung nach sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und Boden entspro-
chen.

7. Verkehrliche ErschlieBung

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt westlich Uber die bestehende ,Seestralle”. Das Plangebiet
ist an die umliegenden Baugebiete fuRlaufig gut angebunden.
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8. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Gber einen Anschluss an die umlaufend vor-
handene Infrastruktur. Anderungen sind nicht erforderlich. Aufgrund der innerértlichen Lage
werden keine Kapazitatsprobleme erwartet.

9. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 35 Ar

10. Auswirkungen der Planung Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB / Artenschutz

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungsplane der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich mit der geplanten Nachverdichtung um eine klassi-
sche Malnahme der Innenentwicklung handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen
Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB sind deutlich erflllt. Anhaltspunkte fir die Beein-
trachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Umweltpriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht bedurfen, wird nicht begriindet. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein na-
turschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder als zulassig gelten.

Da die Voraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird vom Umweltbericht,
von der Angabe der Verfiigbarkeit umweltbezogener Informationen sowie von einer zusam-
menfassenden Erklarung abgesehen.

Im Bebauungsplanverfahren muss auch der besondere Artenschutz geprift werden. Dazu
wurde im Zuge des Verfahrens ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt (vgl. Anlage 2 der Begrin-
dung).

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 25.06.2021

Kaser Ingenieure
Ingenieurbiro flir Vermessung und Stadtplanung
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Anhang der Begriindung

Artenempfehlung zur Pflanzbindung

Liste / Flyer Landkreis Heilbronn

Anlagen der Begriindung

Anlage 1: Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhabentréager:

Herr Haralambos Tselepidis
Seestralle 38
74232 Abstatt

gefertigt durch:

Bernd Kappler
Architekt Dipl. Ing. (FH)
Australle 26

74336 Brackenheim

Anlage 2: Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

gefertigt durch:

Dipl.-Biol. Dieter Veile
Amselweg 10
74182 Obersulm
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BEDEUTUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Baume und Straucher Gbernehmen vielféltige
Aufgaben in der freien Landschaft:

> Sie sichern die Ufer entlang von FlieB3- und
Stillgewassern und vermindern die Boden-
erosion an Feldrainen und B&schungen.

> Sie verbessern den Larm- und Sichtschutz
entlang von StraBen und Wegen und wirken
sich vorteilhaft auf das Kleinklima aus.

> Sie gliedern die Landschaft und binden
Gebaude in ihre Umgebung ein.

> Sie sind ein unverzichtbarer Lebensraum fur
die heimische Tier- und Pflanzenwelt und
bieten Nahrung, Nistplatz und Schutz.

> Sie erhéhen den Erholungs- und Freizeitwert
der Landschaft.

VERWENDUNG HEIMISCHER
GEHOLZE

Damit eine Pflanzung in der freien Landschaft
Erfolg hat, missen die gewahlten Gehélzarten
sowohl standortgerecht als auch naturraum-
typisch sein.

Standortgerechte Gehdlze wachsen gut an, sind
wulchsig und benoétigen wenig Pflege. Naturraum-
typische Geholze haben sich im Laufe der Jahr-
tausende an das Klima des jeweiligen Naturraums
angepasst. Die BlUten und Friichte bieten vielen
Insekten, Végeln und Kleinsdugern Nahrung.

Die beste Pflanzzeit ist der Herbst. Pflanzen
erhalten Sie bei Ihrer Baumschule vor Ort.

AuBerhalb von geschlossenen Ortschaften durfen
nach & 40 (4) Bundesnaturschutzgesetz nur
heimische Geholze gepflanzt werden. Im Landkreis
Heilbronn sind dies die im Innenteil genannten
Baume und Straucher. Diese Einschrankung gilt
nicht fir den Anbau von Pflanzen in der Land- und
Forstwirtschaft.

KONTAKT

POSTADRESSE

Landratsamt Heilbronn

Bauen, Umwelt und Nahverkehr
LerchenstraBe 40

74072 Heilbronn

DIENSTSTELLE
KaiserstraBe 1
74072 Heilbronn

TELEFON
07131 994-380

E-MAIL
bauen-umwelt-nahverkehr@landratsamt-heilbronn.de

INTERNET
www.landkreis-heilbronn.de

/

HEIMISCHE
GEHOLZE

EMPFEHLUNGEN ZUR ARTENAUSWAHL
UND PFLANZUNG IM LANDKREIS
HEILBRONN

L E V Landschaftserhaltungsverband
fiir den Landkreis Heilbronn e.V.

I LANDKREIS HEILBRONN

g



BOTANISCHER
NAME

BAUME

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Quercus petraea
Quercus robur
Salix alba

Salix fragilis

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus minor
Umus glabra

STRAUCHER
Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Frangula alnus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rubus fruticosus
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix triandra

Salix viminalis
Viburnum opulus

DEUTSCHER
NAME

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Schwarz-Erle
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Esche
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Traubenkirsche
Eberesche
Speierling
Elsbeere
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Silber-Weide
Bruch-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme
Berg-Ulme

HaselnuB

Roter Hartriegel
Eingriffliger WeiBdorn
Pfaffenhttchen
Faulbaum

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Brombeere
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Sal-Weide
Purpur-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Gewodhnlicher Schneeball

VERWENDUNG

b,d,f
a,b,d,ef
a,b,d,ef
c,def
a,e
a,b,d,f
a,d,f
a,b,c,def
c.ef
a,b,d,f
a,c.ef
a,b,d,ef
a,d,f
a,b,d
a,b,d,f
a,b,d,f
a,c,f
a,c,f
a,d,ef
a,d,ef
a,b,d,ef
a,d,f

b,d,e,f
b,c,d.f
a,b,d,f
a,b,c,d,f
b,c,d,ef
b,d.f
b,d,e,f
b,c,d,e f
b,d,f
b,d,e f
b,d,f
a,b,d,ef
a,b,c,d,ef
a,b,cef
b,cef
b,c,e f
b,cef
a,b,c,d,f

LEGENDE

= Einzelstellung
Feldhecke
Ufergeholz

= Pioniergehdlz

a
b
c
d = Vogelschutzgeholz
e
f = Bienenweide

STANDORT / BODEN

1,4,5,6

4,56 LEGENDE

2??6 1 = kalkhaltig
7o 2 = sauer

1.4.5, 3 = feucht-nass

3,4,5,6 4 = trocken

1,2,5,6 5 = sonnig

1,3.5.6 6 = halbschattig

3,4,5,6

4,5,6

3,5,6

2,3,4,5,6

1,4,5,6

4,5,6

4,5

4,5

1,3,5

3,5

4,5,6

1,3,5,6

1,3,4,5,6

3,5,6

1,2,3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,4,5,6
1,3,4,5,6,
2,3,5,6
1,3,4,5
14,5
2,3,4,5,6,
1,4,5,6
5,6

14,5
3,5,6
2,3,6
3,4,5,6
1,3,4,5,6
1,3,5,6
1,55
3,5,6



