Landkreis: Heilbronn
Gemeinde: Abstatt
Gemarkung: Abstatt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB
und ortliche Bauvorschriften

»Schozachstralle 93

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
Mafdstab 1 : 500 ENTWURF

Auszug aus dem Liegenschaftskataster gefertigt und nach einem Bebauungsvorschlag des
Vorhabentragers Ingenieurbiro Schrembs zum Bebauungsplan ausgearbeitet.
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Verfahrenshinweise fiir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Veréffentlichung im Internet
bzw. der 6ffentlichen Auslegung (§ 2 (1), § 3 (2), § 13a BauGB) am 28.01.2025

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der
Veroffentlichung im Internet bzw. der 6ffentl. Auslegung (§ 3 (2) BauGB) am  31.01.2025

Veroéffentlichung im Internet bzw. éffentliche Auslegung

(§ 3 (2) BauGB) vom 10.02.2025 bis  14.03.2025
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans (§ 10 (1) BauGB) und
der ortlichen Bauvorschriften (§ 74 (1) i. V. mit § 74 (7) LBO) AM .

Ausgefertigt: Abstatt, den.........cccccceeeiii

Klaus Zenth, Burgermeister

Ortslbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses flr den
Bebauungsplan und der 6értlichen Bauvorschriften (§ 10 (3) BauGB) F=11 0 PO

Zur Beurkundung:

Klaus Zenth, Blrgermeister
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Textteil fur den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10, 12 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) und § 4 Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02. Dezember 2020 (GBI. S. 1095) in Ver-
bindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
5. Marz 2010 (GBI. S. 357), mehrfach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
oOrtlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere 6értliche baupo-
lizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,ochozachstralle 93°

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung sind auf Basis des Vorha-
ben- und Erschlielungsplanes ausschliel3lich die baulichen und sonstigen Nutzungen zulas-
sig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB).

Zulassig sind 4 Mehrfamilienhdusern mit gemeinsamer Tiefgarage sowie 3 o6ffentliche Park-
platze.

MaRgeblich ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 14.10.2024 des Vorhabentragers
Ingenieurburo Schrembs, Gro3bottwar. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil
des Bebauungsplans (§ 12 (3) BauGB). (vgl. Anlage 1 der Begriindung).

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)
Siehe Einschrieb im Plan.

a) Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)
Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Stellplatze, Zufahrten und Zugange sind bei
der Ermittlung der zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).
b) Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen ist durch die Festsetzung des héchsten Gebaudepunkts (HGP)
in Normalnullhéhe und als Héchstmalf’ nach oben begrenzt. Der HGP wird durch den héchs-
ten Punkt des Daches (Oberkante Attika) definiert. Technisch notwendige Einzelbauteile
und Aufbauten sind ausgenommen. Unterschreitungen sind zulassig.

1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH = Rohfulboden) der Hauptgebaude ist im Bebauungs-
plan als Hochstmalf’ in Metern tiber Normalnull (m GNN) festgesetzt. Unterschreitungen sind
zuldssig.

1.4 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

offen, zugelassen sind nur Einzelhduser ( & )-
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1.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 23 BauNVO)
a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

b) Ein Vortreten von bis zu 1,5 m durch Gebaudeteile (Balkone, Terrassen, Vordacher etc.)
Uber die Baugrenzen ist bis 5 m Breite (je Gebaudeteil) allgemein zuldssig. Der Abstand zu
offentlichen Flachen muss mind. 2 m betragen.

1.6 Stellplatze, Tiefgaragen, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14 und § 23
Abs. 5 BauNVO)

a) Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafur
vorgesehenen Flachen (Planeinschrieb TGa) zulassig.

b) Stellplatze, die nach Landesbauordnung verfahrensfreie Vorhaben sind, sind allgemein zu-
lassig.

c) Nebenanlagen nach MalRgabe des Vorhaben- und Erschliefungsplans und verfahrensfreie
Gebaude und Gebaudeteile nach Landesbauordnung sind allgemein auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig. Der Abstand zur 6ffentlichen Flache muss mindes-
tens 1 m betragen.

1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen, Zugangen und Zufahrten darf nur wasserdurchlassig er-
folgen (Rasensteine, Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges
Pflastermaterial ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Bei der Errichtung von baulichen Anlagen ist der anfallende Mutterboden in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

c) Durch Baumaflinahmen bedingte Bodenverdichtungen sind auf ein Minimum zu beschran-
ken.
Verdichtete Bereiche sind nach Abschluss der Bauarbeiten durch geeignete Mallnahmen
wieder wirkungsvoll zu lockern.

d) Zur Schonung nachtaktiver Insekten, Fledermause und Végel sind fir die Aullenbeleuch-
tung insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel (LED-Lampen, nicht heil3 wer-
dende Lampen und Leuchten) mit nach unten gerichteten Leuchtkérpern entsprechend
dem neuesten Stand der Technik zu verwenden. Es sind Leuchten zu wéahlen, die kein
Streulicht erzeugen. Die AuflRenbeleuchtung ist auf das unbedingte erforderliche Mindest-
malf zu beschranken. Private Dauerbeleuchtungen sind unzulassig.

e) Flachdacher mussen zu mindestens 80% der Dachflache mit einer Substratdicke von min-
destens 15 cm dauerhaft und fachgerecht extensiv begriint werden — ausgenommen tech-
nische Dachaufbauten und Lichtkuppeln. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind
zulassig. Die MalRnahme ist mit Fertigstellung der baulichen Anlagen auszufuhren.

f) Zum Schutz von Végeln und Kleinsdugern dirfen Abbrucharbeiten, Geholzriickschnitte und
RodungsmafRnahmen im Allgemeinen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar
durchgefiihrt werden (§§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2i.V.m. 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG).
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Hinweise:

a) Im Zuge von Bauarbeiten kdnnen im Plangebiet Funde im Sinne von § 20 Denkmalschutz-

gesetz (DSchG) zutage treten, bei denen es sich um meldepflichtige Kulturdenkmale nach
§ 2 DSchG handelt.

Auf die Einhaltung der Bestimmungen der § 20 und 27 DSchG wird verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MaRnahme archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden,
sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichti-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.)
oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart
(Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rech-
nen.

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das o6ffentliche Abwassernetz - sind unzulassig.

GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehdrde unverzuglich anzuzeigen. Beabsich-
tigte MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den Untergrund mit Grund-
wasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind der Unteren Wasserbehdrde rechtzeitig
vor deren Ausflihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von BaumafRnahmen unerwartet Grund-
wasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur Erschlielung geflhrt haben, unverziglich
einzustellen und das Landratsamt als Untere Wasserbehdérde zu benachrichtigen (§ 43 (1)
und (6) WG).

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 (1) und (2) BauGB die
Eigentiimer von an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken das Anbrin-
gen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskorper der StralRenbeleuchtung
einschlie8lich der Beleuchtungskorper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweis-
schildern fiir ErschlieBungsanlagen auf ihrem Grundstlick zu dulden haben.

d) Es wird darauf hingewiesen, dass die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur

Stromerzeugung beim Neubau und bei grundlegender Dachsanierung eines Gebaudes auf
der fUr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache besteht. Dies gilt auch beim Neubau eines
fur eine Solarnutzung geeigneten offenen Parkplatzes mit mehr als 35 Stellplatzen fir Kraft-
fahrzeuge Uber der fir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzflache.

e) Auf die mit Wirkung vom 31.07.2020 geltende Anderung des Naturschutzgesetzes

(NatSchG) wird hingewiesen. Der erganzte § 21a Landesnaturschutzgesetz stellt klar, dass
Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten grundsatzlich keine andere zulassige
Verwendung im Sinne des § 9 (1) S. 1 Landesbauordnung (LBO) ist. Nach§ 9 (1) S. 1 LBO
mussen ,die nichtliberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...] Grinflachen sein,
soweit diese Flachen nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden.“ Somit
durfen seit 31.07.2020 keine Schottergarten mehr errichtet werden.
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2. Ortliche Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schozachstralie 93

2.1 AuBere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

a) Dachform und Dachneigung der Hauptgebaude: Entsprechend Planeintrag.

b) Farbgebung der AulRenfassaden und Dacher: Leuchtende oder reflektierende Farben bzw.
Materialien sind unzulassig. Davon ausgenommen sind Flachen zur Gewinnung von erneu-
erbaren Energien. Parabolantennen sind farblich ihrem Hintergrund anzugleichen. Be-
grunte Dacher ohne Farbfestsetzung.

2.2 Einfriedungen und Stiitzmauern (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)
a) Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Hecken aus heimi-
schen Strauchern (z.B. Wildrose, Holunder, Hasel, Liguster, Schneeball, Hartriegel, Hain-
buche) — auch mit darin einbezogenem Maschen- oder Knipfdraht oder Stabgitterzaun —
bis 1,5 m Héhe zulassig. Von 6ffentlichen FuBwegen und befahrbaren Verkehrsflachen ist
mit festen Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Zugelassen
sind nur Zaune, die im Héhenbereich bis 20 cm Uber dem Boden Kleinsaugetiere in ihrer
Bewegungsfahigkeit nicht behindern (Durchschlupf).

b) Stitzmauern

Stutzmauern sind allgemein nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig, verbleibende H6-
henunterschiede sind abzubdschen. Von 6ffentlichen FuBwegen und 6ffentlichen befahr-
baren Verkehrsflachen ist mit Stitzmauern ein Grenzabstand von mindestens 0,5 m einzu-
halten.

2.3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Aufschittungen und Abgrabungen sind entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
(vgl. Anlage 1 der Begriindung) zulassig.

2.4 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist nur eine Aullenantenne zulassig. Sofern der Anschluss an eine Gemein-
schaftsantenne mdglich ist, sind Aul3enantennen unzulassig.

2.5 Erhohung der Zahl der Stellplatze (§ 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37 Absatz 1 Landesbauordnung) wird wie folgt
erhoht:

1. Fdr Wohnungen uber 35 m? Wohnflache auf 1,5 Stellplatze.
2. Fur Wohnungen uber 100 m? Wohnflache auf 1,8 Stellplatze.
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