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Begriindung
1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinden und deren Grundstiickseigentimer sind aufgerufen, der herrschenden
Wohnungsnot in der Region entgegenzuwirken und nach mehr als zehn Jahren wieder
moderat neues Bauland anzubieten. Dabei ist vor allem Bedarf an groReren (vier bis sechs
Ar) und hoherwertigen Grundstlicken vorhanden, der auf der Gemarkung (und den der
Nachbargemeinden) derzeit nicht mehr abgedeckt werden kann. Es sind im
Flachennutzungsplan noch zwei Flachen fiir eine Wohnbaulandentwicklung enthalten. Eine
davon grenzt aber unmittelbar an gewerbliche Flachen an und steht daher fir eine
Wohnbaunutzung nur mit Einschrankungen zur Verfliigung. Fir die zweite liegt bereits ein
Bebauungsplanvorentwurf vor, hier war aber die Mitwirkung der Grundstiickseigentiimer
verhalten und eine Abschnittsbildung aufgrund der erforderlichen LarmschutzmalRnahmen
zu dem benachbarten Sportgelande schwierig. AuRerdem erschien es flir beide Gebiete
aufgrund der GroRe sinnvoll, einen neuen Anschluss an das (iberortliche StraBennetz
vorzusehen. Da es auBerdem fraglich ist, wie lange die gute Konjunktur und damit der
derzeitige hohe Wohnflachenbedarf noch anhilt, scheint es sinnvoll, nach kleineren besser
geeigneten Flachen zu suchen.

Baullicken stehen keine zur Verfligung, denn bereits im Oktober 2015 beauftragte der
Gemeinderat die Verwaltung, alle Eigentlimer anzuschreiben, die mehr als eine Bauliicke
besitzen. Dies erfolgte im November 2015 (19 Rickmeldung, davon 1 positiv). Im Februar
2016 wurden dann auch noch alle Eigentimer kontaktiert, die nur eine Bauliicke besitzen.
Insgesamt wurde sich mit 44 Eigentiimern in Verbindung gesetzt, es gab 31 Rickmeldung,
davon 3 positiv. Von den damals 99 Wohnbaugrundstiicken und 1 Gewerbebaugrundstiick
wurden lediglich 3 Wohnbaugrundstiicke zum Verkauf bzw. zur Vermittlung an Bauwillige
bereitgestellt. Auch sechs Jahre spater im Jahr 2021 anderte sich an dieser Situation nur
wenig, von den 90 kontaktierten Eigentiimern meldeten sich nur 30 zuriick. Nur 5
Eigentlimer zeigten Interesse daran ihr Grundstiick zu verkaufen bzw. gegen Baugrundstiicke
zu tauschen.

Die Gemeinde Abstatt hat daher im Jahre 2018 mehrere Flachen untersucht und bei den
Eigentimern deren Mitwirkungsbereitschaft abgefragt. Dabei war fir drei innerdrtliche
Flachen keinerlei Mitwirkungsbereitschaft gegeben, auch bei den Flachen am Ortsrand gab
es immer wieder Eigentiimer, die kein Interesse an einer Baulandentwicklung hatten und
lieber eine Ackerfliche behalten wollten. Das wurde grundsatzlich akzeptiert.
Zwangsmalinahmen (z. B. eine gesetzliche Umlegung) sind zwar mdglich und im Rahmen der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums auch zuldssig, solange es aber Alternativen gibt, sollten
diese zuerst angegangen werden. Bei den Gebieten am 6stlichen Ortsrand war aufgrund der
zu erwartenden naturschutzfachlichen Untersuchungen mit einer langeren Verfahrensdauer
zu rechnen, aullerdem reduzierte sich die wohnbaulich nutzbare Flache aufgrund der
erforderlichen Abstiande zu den benachbarten Weinbergen deutlich. Im Baugebiet
Wehréacker 1l war als einziges die grundsatzliche Mitwirkungsbereitschaft aller Eigentimer
vorhanden.

Fiir die Flachen wurden mit den willigen Eigentimern bereits Notarvertrdage geschlossen,
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sodass die Gemeinde Eigentliimer aller Flachen sein wird. Damit kann sichergestellt werden,
dass das Bauland nach der Erschliefung auch zeitnah verkauft und von den Interessenten
genutzt werden kann und nicht durch langere Umlegungsverhandlungen blockiert wird.
AuBerdem kann so ausgeschlossen werden, dass Uber langere Zeit Baullicken zurlickbleiben,
denn es ist vorgesehen eine Bauverpflichtung in den Kaufvertragen zu vereinbaren. Hinzu
kommt, dass andere laufende Umlegungs- oder Sanierungsverfahren erleichtert werden
konnen, wenn die Gemeinde Tauschgrundstiicke fiir fertiges Wohnbauland anbieten kann.
Im November fanden aullerdem zwei Informationsveranstaltungen statt, in der die Belange
der gartnerischen Pachtgrundstiicke und der direkt betroffenen Anwohner (diese oft in
Personengleichheit) abgefragt werden konnten. AuRerdem erhielt die von einem Anwohner
gegrindete Birgerinitiative am 27.11.2018 die Gelegenheit, ihre Belange und Anregungen
vorzutragen.

Der am 28.07.2019 durchgefiuihrte Blrgerentscheid ergab eine Mehrheit von 61,5 % die
abgegebenen Stimmen fir das Baugebiet.

2. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Siedlungsgebiet sidlich der Schozach der Gemeinde Abstatt und
westlich des Baugebietes Wehracker und zwischen der Verlangerung Hollwiesen im Norden
und der Helfenberg StralRe im Stden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften ist im Lageplan
dargestellt. Er umfasst im Wesentlichen die Flachen der betroffenen Flurstiicke, die fir eine
Wohnbebauung zur Verfligung standen und verlauft hier entlang der Flurstiicksgrenzen. Von
den Strallenflurstiicken im Osten wurden nur die Teile miteinbezogen, die fir die
ErschlieBung bendtigt werden und fiir die bisher keine planungsrechtlichen Festsetzungen
vorlagen. Eine Teilflache im Norden erméglicht den ungehinderten Anschluss und erleichtert
die Kanal- und Wasserversorgungsplanung, die Abgrenzung ergibt sich aus den
Vorplanungen der Verkehrsflachen.

3. Bestandsituation

Siedlungsstruktur

Nordlich des Plangebiets liegen die Fabrik- und Lagerhallen der Chemotechnik Abstatt
GmbH, erst auf H6he des Hollwiesenwegs ist Wohnbebauung angesiedelt. In diesem Bereich
ist eine kompakte Mischung aus Einfamilien-, Mehrfamilien- und Doppelhdusern
anzutreffen, welche iber die Wehrackerstralle stichartig erschlossen werden. Weiter im
Siden, entlang der Herzog-Ulrich-StraBe sind neben freistehenden Einfamilienhdusern auch
hohenversetzte Doppelhduser vorzufinden, die sich so an die Hanglage anpassen.

VerkehrserschlieBung und OPNV
Fiir den motorisierten Individualverkehr ist das Plangebiet entlang der siidlichen und
nordlichen Rander zu erreichen. Dabei fihrt die nordliche ErschlieBung entlang der
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Wunnensteinstralle durch das Betriebsgelande der Chemotechnik Abstatt GmbH, die
stdliche schlief3t an die bereits ausgebaute Helfenberger StralRe an. Beide ErschlieRungen
sind Uber die Fabrik- und Beilsteinerstralle an den Ortskern angebunden, welcher mit dem
Auto auch sehr schnell zu erreichen ist. Vom Ortskern aus ist das Plangebiet Gber die A81
Uberregional sehr gut erschlossen.

Da Abstatt nicht an da Schienennetz angebunden ist, kommen fiir den OPNV vom Plangebiet
aus nur zwei Bushaltestellen an der Rathausstralle bzw. der Auensteiner Stral3e in Frage. Die
Haltestelle ,,Abstatt Rathaus” ist fuBlaufig in etwa 7 Minuten durch einen FuBweg lGber die
Schozach zu erreichen (400 Meter Luftlinie). Die andere Haltestelle ,, Abstatt Siedlung“ ist
Uber den gleichen FuRweg zu erreichen, liegt aber etwas weiter entfernt (433 Meter
Luftlinie). Uber die Linien 642 in Richtung Heilbronn und die Linie 642 in Richtung Kirchheim
am Neckar wird Abstatt an das Schienennetz angebunden, allerdings ist mit Fahrtzeiten liber
einer Stunde bis zu den Bahnhofen zu rechnen.

4, Einfligen in die ortliche Bauleitplanung

Die benachbarten Flachen des Bebauungsplanes sind:

im Osten durch den seit dem 14.04.2000 rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Wehracker”
erfasst, der ein Mischgebiet ausweist und bis auf einzelne freie Parzellen durch
Wohngebadude bebaut ist. Planungsrechtlich war am ehemaligen Ortsrand noch eine etwa
finf Meter breite Pflanzgebotszone vorgesehen. Im Siden grenzt unilberplanter
Aullenbereich der Gemarkung Auenstein an. Hier liegt das Bodendenkmal des historischen
Landgrabens und endet eine Wasserschutzzone. Die Flachen dariber hinaus werden
ackerbaulich genutzt. Im Westen grenzt ebenfalls uniberplanter AuRenbereich an, der
ebenfalls landwirtschaftlich genutzt wird. Im Norden sind derzeit ebenfalls keine
planungsrechtlichen Festsetzungen vorhanden, hier folgen in einer Entfernung von etwa
einhundert Metern gewerblich genutzte Flachen.

5. Ubergeordnete Planung

Der seit dem 03.07.2006 rechtswirksame Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 trifft fir
diese Flachen keine Aussage (Weilflachen) und steht daher den Planungen nicht entgegen.
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Abb.: 1 Auszug aus dem Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der seit dem 05.04.2018 rechtswirksamen 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
sind die Flachen als Flachen fiir Landwirtschaft (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB) ausgewiesen. Am
Sidrand ist eine Hauptwasserleitung vermerkt. Weitere libergeordnete Hinweise enthalt der
Flachennutzungsplan nicht. In der 1. Anderung (Planstand 24.09.2021) sind die Flachen
bereits als Wohnbau-, Griin- und gewerbliche Flachen ausgewiesen.

Aktuell ist das Plangebiet teil der 3. Anderung des Flichennutzungsplans Schotzach-
Bottwartal, die frihzeitige Beteiligung dazu hat bereits begonnen und wird weiter parallel
zum Bebauungsplanverfahren fortgefiihrt.

Ausschnitt aus der 3. Rndemng der 3. Fortschreibung des Flachennutzungsplans (ohne MaBstab)

Y N )
ToaN

Abb.: 2 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der GvV Schozach-Bottwartal
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6. Festsetzungen des Bebauungsplans

Die planungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen des
benachbarten Baugebietes ,Wehracker”. Es wurde allerdings ein allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen, da derzeit kein Bedarf an kleingewerblichen Flachen, wie sie nur in einem
Mischgebiet zuldssig sind, erkennbar ist. Aufgrund der Entfernung zu den gewerblichen
Betrieben im Norden und der bereits im benachbarten Gebiet faktisch vorhandenen
Wohnbebauung wird davon ausgegangen, dass dies fir diese Betriebe nicht nachteilig ist.

StraRenverlauf und Grundstlickshohen orientieren sich am Geldandeverlauf, der leicht nach
Westen und deutlich starker nach Norden geneigt ist. Die Verlangerung der Helfenberger
StraBBe und die Grundstlickseinteilungen sind so geplant, dass ein Ringschluss zukilinftig noch
moglich ist.

Nach Sitiden erschien es aufgrund der vorhandenen Eingriinung entlang des Landgrabens
und dem dort vorhandenen Héhenversprung nicht erforderlich, die Hohenentwicklung der
Gebdude zu reduzieren. Stadtebaulich wéare es unschadlich, wirde sich stdlich der
Verkehrsflaiche ebenfalls eine niedere Bebauung anschlieRen, dies ist aufgrund der
Gemarkungsgrenze und des Bodendenkmals aber eher unwahrscheinlich. Eine Erweiterung
nach Westen war angedacht, der Grunderwerb war aber nicht in vollem Umfang moglich.
Die Planungen wurden aber so angelegt, dass eine Erweiterung jederzeit moglich werden
kann.

Das benachbarte Baugebiet wurde in einer sehr verdichteten Bauweise ausgebildet, hier
waren am Ortsrand urspringlich Doppelhduser vorgesehen, realisiert wurden aber bis auf
ein Villengrundstiick im Norden mehrere Dreifamilienhduser. Aufgrund des geringen
Gartenanteils haben die Eigentiimer schon auf den eigentlich vorgesehenen Pflanzstreifen
aus hochstammigen Baumen und Gehodlzen verzichtet. Um einen gréBeren Abstand zu
diesen Grundstlicken zu erhalten, wurde der vorhandene Feldweg nicht als StralRe und zur
ErschlieBung der neuen Wohngrundstlicke vorgesehen. AuBerdem sollten die Ublichen
Grenzabstdnde, wie sie im bestehenden Baugebiet auch vorhanden sind, den direkt an den
bisherigen AuRenbereich angrenzenden Anwohnern ebenfalls nicht abverlangt werden. Es
wurde daher eine Struktur gewahlt, die einen grofRtmoglichen Abstand zu der bisherigen
Bebauung ermoglicht.

Es sollte untersucht werden, ob der nordlich in einer Entfernung von mehr als einhundert
Metern vorhandene gewerbliche Betrieb unzumutbare Larmemissionen verursacht,
insbesondere das Befiillen des Silos am Vormittag wurde von den Anwohnern als Larmquelle
genannt. Die Begutachtung ergab fiir den stidlichen Bereich keine unzumutbaren Werte, fir
die nordlichen Flachen muss das Gutachten noch aktualisiert werden.

7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die angrenzenden Verkehrsflichen der Helfenberger
StraBe und der StraRen Hollwiesen gesichert, beide StraBen waren fiir eine Siedlungs-
erweiterung bereits vorgesehen. Die StraRenbreite wurde mit 6,0 m Breite (5,7 m Fahrbahn
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und 0,15 m Randstein) groBer ausgebildet als die benachbarten StralRen (Helfenberger
StralRe 7 bis 7,5 m Mischverkehrsflache, Hollwiesen 5,0 m Mischverkehrsflache). Zusammen
mit den vielen Zufahrten und der Fahrgeometrie soll dies die Aufenthaltsfunktion
verbessern.

Im Gebiet selbst wurde ein zusatzlicher FuBweg eingeplant, um den FuBgangern einen
besonders geschiitzten Bereich zuordnen zu kénnen. Der bisher nicht vorhandene, aber
planerisch gesicherte FuRweg entlang der Helfenberger Strale wurde aufgrund der
Anregungen der Anwohner bis ins Gebiet hinein verlangert.

Es wurden 17 oOffentliche Parkpldatze vorgesehen, dies auch, um die bisherigen
StralRenparkplatze an der Helfenberger StralRe zu ersetzen. Da die Zahl der notwendigen
Stellplatze auf zwei je Wohneinheit erhéht wurde, erscheint die Anzahl ausreichend. Sie sind
mit 3,0 m so breit, dass dort zur Not auch ein Lieferfahrzeug (Paketdienst) parken kénnte,
allerdings wird das vermutlich eher auf der StraRenflaiche unmittelbar vor dem zu
beliefernden Gebaude geschehen, die Strallenbreite steht dem nicht entgegen.

Geplant ist derzeit eine Entwasserung im Trennsystem, denn ein Regenwasserkanal, der das
Wasser Uiber einen Wassergraben der Schozach zufiihrt, ist im Gebiet bereits vorhanden. Er
flihrt derzeit hauptsachlich das von Auensteiner Gemarkung abflieRende AuBenbereichs-
wasser ab.

Das Schmutzwasser wird Uber die relativ neuen Kanale in der Stralle Hollwiesen abgefiihrt
und dann Uber einen Kanal am bestehenden Wassergraben und dem Regeniberlauf bei
Schacht M90.123 dem Verbandssammler zugefiihrt. Die Wasserversorgung ist im Anschluss
an das vorhandene Netz vorgesehen.

Ob es sich lohnt, Leerrohre zu verlegen oder die Kommunikationsleitungen im Rahmen der
ErschlieBungen mitgebaut werden kann, wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung
ermittelt.

8. Ermittlung der Umweltbelange

Fiir die Belange des Umweltschutzes wird ein Umweltbericht erstellt. Eine artenschutz-
rechtliche Begehung und eine Ubersicht (iber die Belange der Umwelt sind bereits
vorhanden und liegen als Vorabzug der Begriindung bei.
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Abb.: 3 Luftbild rdumliches Informations- und Planungssystem (RIPS) der LUBW

Schutzgebiete sind nach den Karten der LUBW nicht betroffen und aufgrund der Lage auch
nicht wahrscheinlich

Die Belange des Artenschutzes wurden untersucht und ergaben keine speziellen Hinweise.
Im artenschutzrechtlichen Bericht vom 31.03.2022, der den sidlichen Teilbereich umfasst,
kann zusammengefasst festgehalten werden, dass innerhalb des Planungsgebiets
ausschlieBlich Bruten von sehr haufigen Vogelarten nachgewiesen werden, deren lokale
Populationen durch die Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt werden. Fir die
Artengruppe der Fledermduse konnte aufgrund der geringen GrofRe des
Untersuchungsbereichs sowie der bestehenden Lebensraumausstattung keine essenzielle
Bedeutung fiur lokale Populationen nachgewiesen werden. Auch fir die Artengruppe der
Reptilien wurde kein essenzielles Vorkommen nachgewiesen.

Im ergdnzenden artenschutzrechtlichen Bericht vom 18.08.2022 wurden die Teilflachen im
nordlichen Bereich des Plangebiets untersucht. Zusammengefasst lasst sich hier folgendes
attestieren. Die Ergdnzungsflichen haben aufgrund der reinen Ackernutzung kein
Habitatpotenzial fiir streng geschiitzte Arten oder Vogel. Offenlandbriiter wie die Feldlerche
konnen aufgrund der Nahe zu den Geholzstrukturen der Kleingarten im urspriinglichen
Plangebiet sowie der Nahe zur Siedlung ausgeschlossen werden. Die Ergebnisse und
Aussagen aus der artenschutzrechtlichen Prifung fiir das urspriingliche Plangebiet kénnen
auf die Erganzungsflache lUbertragen werden.

Eine vollstandige Eingriffs-/Ausgleichsbilanz muss noch erstellt werden. Eine auf einen
vorherigen Geltungsbereich bezogene Bilanz wurde am 10.11.2019 erstellt und umfasst den
nordlichen Teilbereich des Plangebiets. Diese ergab bei den derzeitigen Festsetzungen ein
Defizit, das vor allem aus dem Verlust des Bodens herriihrt, zum Teil aber auch durch die
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sehr niedere Bewertung der neuen Gartenflachen verursacht wird. Es wurde ein Defizit von
115.905 Okopunkten ermittelt. Da der Teilbereich ca. die Hilfte des jetzigen
Geltungsbereichs darstellt, kann von einem entsprechend hoheren Defizit ausgegangen
werden, welches teilweise Uber interne AusgleichsmalBlnahmen, aber auch externe
MaRnahmen ausgeglichen werden muss. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird im weiteren
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ausgearbeitet und den Unterlagen zur 6ffentlichen
Auslegung beigelegt.

9. Bodenordnung und Statistik

Bodenordnende MaRnahmen sind erforderlich, sofern die Flachen nicht von der Gemeinde
durch freiwilligen Kaufvertrag erworben werden koénnen, was angestrebt wird. Es ist
anschlieRend lediglich erforderlich, die Grundstiicke neu aufzuteilen.

Flache des Geltungsbereiches 2,91 ha 100,0 %
zuzliglich Flache der AusgleichsmaRnahme

davon:

Bauland 1,5 ha 51,5%
offentliche Verkehrsflachen 0,63 ha 21,7 %
offentliche Grunflache 0,78 ha 26,8 %

Es sind 14 Bauplatze fir zweigeschossige Einfamilienhduser (je zwei WE) geplant. In der
Mitte entstehen 2 Bauplatze fiir dreigeschossige Bauweise, die als Mehrfamilienhauser
genutzt werden konnen (je sechs oder acht WE). Im Nordosten entstehen zwei weitere
Bauplatze fir dreigeschossige Mehrfamilienhduser (mit ebenfalls sechs oder acht WE).
Weiterfihrend werden entlang des 0Ostlichen Randes und im Gebiet verteilt 12
Doppelhaushalften mit jeweils einer WE geplant.

Geht man von 2,2 Einwohnern je Wohnung aus (etwas mehr als in jeder zweiten Wohnung
ein Kind, was anfangs sicherlich Gbertroffen werden dirfte, spater aber realistisch sein
konnte), dann ergibt sich bei etwa 88 Wohneinheiten mit ca. 149 Einwohnern eine Dichte
von 66,4 E/ha. Die regionalplanerischen Vorgaben bezogen auf die Einwohnerdichte werden
somit eingehalten viel mehr sogar lbererfiillt.
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