Landkreis: Schwéabisch Hall

Gemeinde: Mainhardt ENTWURF

Gemarkung: Mainhardt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB und ortliche Bauvorschriften

Heilbronner StraBBe

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB

Begrundung
Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt in Mainhardt direkt an der BundesstralBe 14. Es grenzt im Norden und
Westen an die bestehende Bebauung, im Osten an die Aral-Tankstelle und im Siiden an die
B 14. Der Planbereich umfasst das Flurstiick Nr. 553 sowie Teilbereiche der Flurstiicke Nrn.
176/1, 523 (B14) und 553/1. (vgl. nachstehenden Ubersichtsplan)
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2. Anlass der Planung

GemaB § 1 (8) und § 2 (1) BauGB sind Bauleitplane von den Gemeinden in eigener
Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Lebensmitteleinzelhandel ist in der Gemeinde
Mainhardt unterdurchschnittlich. Zur Sicherstellung der Grundversorgung und zur
Reduzierung von Kaufkraftabflissen ist die Erhdéhung der Verkaufsflachenausstattung
geboten. Nur durch die beiden kleinflachigen Lebensmitteldiscounter kann eine umfassende
Grundversorgung fir die Einwohner im Einzugsbereich der Gemeinde Mainhardt nicht
gewahrleistet werden. Um die Versorgungssituation auch in qualitativer Hinsicht zu
verbessern, empfiehlt sich die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet stellt sich als relativ ebene Flache dar. Es wird derzeit gewerblich genutzt und
ist mit verschiedenen gewerblichen Haupt- und Nebengebauden bebaut. Das Flurstiick Nr.
553 ist nahezu vollstandig versiegelt.

4. Planerische Vorgaben

Raumordnung/Regionalplanung

Der Gemeinde Mainhardt wird im Regionalplan Heilbronn-Franken die Funktion eines
Kleinzentrums zugewiesen. Damit Ubernimmt die Gemeinde die Aufgabe, die ortliche
Grundversorgung zu sichern.

GemdaB  Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sind  groBflachige
Einzelhandelsbetriebe in der Regel jedoch zunachst nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
zulassig, wobei die GroBflachigkeit in der Regel bei einer Uberschreitung der Verkaufsflache
von 800 m2 gegeben ist. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen in Kleinzentren aber
zugelassen werden, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder wenn der Standort in einem Verdichtungsraum liegt und mit
Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen ist.
(LEP 2002 BW 3.3.7)

Die Gemeinde Mainhardt liegt nicht im Verdichtungsraum und ist nicht mit dem
Siedlungsbereich  eines zentralen Ortes (Unter-, Mittel- oder Oberzentrum)
zusammengewachsen. Jedoch ist eine qualitativ ausreichende Grundversorgung fir den
Einzugsbereich der Gemeinde Mainhardt durch die vorhandenen kleinflachigen
Lebensmitteldiscounter nicht sichergestellt, sodass die im Konzentrationsgebot verankerte
Ausnahmeregelung Anwendung finden kann. (vgl. Anlage der Begrindung
~<Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Mainhardt® GMA
15.03.2022).

Bauleitplanung

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Mainhardt ist der Planbereich als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
gem. § 13a (2) Nr. 2 angepasst.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist der Bereich durch den Bebauungsplan
,PreuBenhof‘ aus dem Jahr 1960 Uberplant. Dieser Bebauungsplan setzt fir den Bereich
Baulinien fest.

Anbauverbot gem. § 9 (1) FStrG

Sudlich des Plangebiets verlauft die BundestraBe 14. Gem. § 9 Abs. 1 FStrG durfen langs der
BundesstraBe in einer Entfernung von 20 m keine Hochbauten errichtet werden. Die
Vorhabenplanung sieht innerhalb des Anbauverbots auch keine Hochbauten vor, jedoch
Stellplatze, die ebenfalls vom gesetzlich vorgegebenen Anbauverbot betroffen sind.

Gem. § 9 Abs. 8 FStrG kdnnen im Einzelfall Ausnahmen vom Anbauverbot erteilt werden. Mit
dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 47.2 — Mobilitdt, Verkehr, StraBen — fanden
Abstimmungsgesprache statt. Unter Beachtung nachfolgender Punkte kann eine Ausnahme
vom Anbauverbot in Aussicht gestellt werden:

1. 5m Abstand zum Fahrbahnrand dirfen in keinem Fall unterschritten werden.

2. Das Anbauverbot darf nur fir die Anlage der Stellpatze und der standortbezogenen
Werbeanlage unterschritten werden.

Die Zustimmung wird grundsétzlich nur widerruflich ausgestellt. Werden die Flachen fir
MaBnahmen im Zuge der BundesstraBe bendtigt, sind die Stellplatze und Werbeanlagen
zurtckzubauen.

Innerhalb des Anbauverbots verzichtet der Vorhabentrager gegeniiber dem StraBenbautrager
auf Haftungsanspruch und Schadensersatz bei Schaden, die von der BundesstraBe
hervorgerufen werden.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters. Der Lebensmittelmarkt ist ein wichtiger
Bestandteil der Grundversorgung im Einzugsbereich der Gemeinde Mainhardt (vgl. auch
Auswirkungsanalyse in der Anlage zur Begriindung).

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen bilden daher im Wesentlichen die Darstellungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans (vgl. Anlage der Begriindung) ab.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden gem. § 12 (3)
BauGB die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) dargestellten Nutzungen als zulassig
festgesetzt. Demnach sind im Plangebiet ein gro3flachiger Lebensmittelvollsortimenter mit
einer maximalen Verkaufsflache von 1400 m2 und ein Backshop mit Café mit einer maximalen
Verkaufsflache von 100 m2 zul&ssig.

Aufgrund der Ausgestaltung als vorhabenbezogener Bebauungsplan beschranken sich die
Festsetzungen auf die Rahmensetzung. Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch
Baugrenzen definiert und bilden die Projektplanung ab. Die Grundflachenzahl von 0,8 sowie
die Erhéhung auf 0,9 fir Nebenanalgen erméglicht eine dem Planungszweck wie auch der
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stadtebaulichen Zielsetzung eines sparsamen Umgangs mit Grund- und Boden angepasste
Nutzung.

Die maximalen Gebaudehdhen sind durch die Festsetzung einer ErdgeschossfuBbodenhéhen
(EFH) und eines héchsten Gebaudepunkts (HGP) in Normalnull als Héchstgrenze beschranki.
Dadurch ist gewahrleistet, dass sich das Vorhaben auch in der Hohenentwicklung in die
Umgebung einflgt.

Als Bauweise wird eine von der offenen Bauweise (§ 22 (2) BauNVO) abweichende Bauweise
festgesetzt. Um den Anforderungen an einen Lebensmittelmarkt gerecht zu werden, sind
Gebé&udelangen bis maximal 60 m zul&ssig.

Far den Lebensmittelmarkt sind 69 Stellplatze vorgesehen. Nicht Uberdachte Stellplatze sind
allgemein auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Als nicht Uberdachte
Stellplatze gelten in diesem Fall auch Stellplatze, die der Plicht zur Installation von
Photovoltaikanlagen nach § 23 (1) Nr. 2 KlimaG BW unterliegen.

6. ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt direkt von der Heilbronner StraBe (B 14) aus. Dafir wird die
bestehende Zufahrt bedarfsgerecht ausgebaut. Um Konflikte mit dem Durchgangsverkehr auf
der BundesstraBBe 14 zu vermeiden, sieht Planung die Einrichtung einer Linksabbiegespur vor.

7. MaBnahmen zum Schutz der Natur / Griinordnerische Festsetzungen

Zur Gestaltung des StraBenraums sind entlang der angrenzenden Verkehrsflachen
Laubbaume zu pflanzen bzw. die bereits bestehenden Baume zu erhalten.

Zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas sind auf der Parkplatzflache an den festgelegten
Stellen ebenfalls Baume zu pflanzen und das Dach des Lebensmittelmarkis bzw. der
Kindertagesstatte zu begrinen.

8. Kennzeichnungspflichtige Flachen
Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nach vorliegenden Erkenntnissen
nicht vorhanden.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann Uber den Anschluss an die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen sichergestellt werden.

10. Planstatistik

Das Plangebiet hat eine Flache von ca. 78 Ar. Auf die Flache fir den Lebensmittelmarkt
entfallen ca. 55 Ar.

11. Auswirkungen der Bauleitplanung

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der
Innenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um eine MaBBnahme der Innenentwicklung handelt,
bei der eine im Innenbereich liegende Gewerbebrache einer neuen Nutzung zugeflihrt werden
soll. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB
sind mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von ca. 4.350 m? erflllt.
Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten bestehen nicht.
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Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht
notwendig, weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren.

Die Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurde durch eine entsprechende
Begutachtung des Plangebiets ermittelt (vgl. Anlage der Begriindung ,Artenschutzrechtliche
Vorprifung®). Die zum Schutz von Fledermdusen wund Voégeln erforderlichen
VermeidungsmaBnahmen werden als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen.
Die empfohlenen MaBnahmen zum Ausgleich des Wegfalls potenzieller Vogelbrutstatten oder
Tagesquartieren fur Fledermduse (Anbringen von Nist- und Fledermauskasten) werden
ebenfalls als Festsetzungen Gbernommen.

Das beschleunigte Verfahren kann nicht durchgefihrt werden, wenn die Zulassigkeit eines
Vorhabens  begrindet wird, das einer Pflcht zur  Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.

GemaB § 7 Abs. 1 UVPG iVm. Anlage 1, Nrn. 18.6 und 18.7 ist flr das geplante Vorhaben
eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufihren. Eine UVP-Pflicht
besteht, wenn das Neubauvorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behdrde erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Vorpriifung des Einzelfalls

Bei der Vorprufung des Einzelfalls geht es um die Beurteilung, ob das geplante Vorhaben
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG haben kann. Die Beurteilung
erfolgt durch tberschlagige Prifung der in der Anlage 3 zum UVPG benannten Kriterien.

Merkmale des Vorhabens

Die Bauflache fir das geplante Vorhaben betragt ca. 5500 m2. Durch die Festsetzung der
Baugrenzen, der GRZ und der Geb&udehdéhen ist die GréBe des Lebensmittelmarkts und die
Versiegelung eindeutig begrenzt. Bei der Bauflache handelt es sich um eine vollsténdig
versiegelte Gewerbebrache. Es kann davon ausgegangen werden, dass die GréBe und
Ausgestaltung des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auslésen.

Ein Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tétigkeiten
ist nicht zu erwarten. Andere Einzelhandelsvorhaben sind durch die BundestraBe 14 raumlich
eindeutig vom geplanten Standort abgegrenzt.

Naturliche Ressourcen und die biologische Vielfalt werden durch das geplante Vorhaben nicht
beansprucht, da es sich bereits um eine versiegelte, ehem. ebenfalls gewerblich genutzte
Flache handelt. Die Belange des Artenschutzes wurden im Bebauungsplanverfahren
abgearbeitet und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen in den Bebauungsplan
dbernommen.

Der Lebensmittelmarkt verursacht den fir einen solchen Markt Ublichen Verpackungsmuill.
Dieser wird vor Ort sachgerecht gelagert und durch ein Entsorgungsunternehmen abgefahren
und nach den geltenden Vorgaben entsorgt oder wiederverwertet. Nachteilige
Umweltauswirkungen durch den anfallenden Abfall sind nicht zu erwarten.
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Aufgrund der Lage an der BundesstraBe 14 und der Zu- und Abfahrt Gber eben diese, werden
durch das Vorhaben keine wesentlichen Abgasbelastungen verursacht. Zur Beurteilung der
Larmsituation wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt und im Bebauungsplan die
erforderlichen SchutzmaBnahmen festgesetzt. Erhebliche Umweltverschmutzungen und
Belastigungen sind nicht zu erwarten.

Durch die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters entstehen keinerlei Risiken
von Storfallen, Unfallen oder Katastrophen. Geféhrliche Stoffe oder Technologien werden am
Betriebsstandort nicht verwendet. Ebenso wenig besteht ein besonderes Unfallrisiko oder ein
Risiko fur die menschliche Gesundheit.

Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise
beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich der in Anlage 3 zum UVPG genannten
Nutzungs- und Schutzkriterien unter Berlcksichtigung des Zusammenwirkens mit anderen
Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen.

Bei dem geplanten Standort handelt es sich um eine vollstandig versiegelte Gewerbebrache.
Durch die Ansiedlung des Marktes wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht erhéht. Im
Hinblick auf die bestehende Nutzung ist also nicht mit nachteiligen Umweltauswirkungen oder
nachteiligen Auswirkungen auf die natlrlichen Ressourcen zu rechnen. Eine
artenschutzrechtliche Prifung wurde durchgefihrt und die erforderlichen Minimierungs-,
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzgebiete sind, mit Ausnahme des Wasserschutzgebiets Riegenhof, nicht betroffen. Das
Bauvorhaben liegt in Zone Il des genannten Wasserschutzgebiets. Bei Berticksichtigung der
Schutzgebietssatzung sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ebenso wenig ist mit Auswirkungen auf Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte oder
archéologische Denkmaler zu rechnen.

Art und Merkmale der méglichen Auswirkungen und Ergebnis

Anhand der voranstehenden Beurteilung von Vorhaben und Standort wird festgestellt, dass
das geplante Einzelhandelsvorhaben zu keinen erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter fihrt. Eine Beurteilung von Art und Merkmalen méglicher Auswirkungen ist daher
nicht erforderlich.

Die allgemeine Vorprifung hat ergeben, dass die Umsetzung der Planung voraussichtlich
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird. Daher ist die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB allesamt
vorliegen. Der Bebauungsplan ,Heilbronner StraBe* kann daher im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden.
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Gefertigt:

Untergruppenbach, den 26.07.2023/22.11.2023

Késer Ingenieure
Vermessung und Stadtplanung

Anlagen der Begriindung:

Anlage 1:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

bearbeitet durch:

asp Projektsteuerung GmbH
Lahdener StraBe 16, 49740 Hasellinne

Anlage 2:
Protokoll zur artenschutzrechtlichen Ubersichtsbegehung
bearbeitet durch:

Roosplan
Adenauerplatz 4, 71522 Backnang

Anlage 3:
Artenschutzrechtliche Prifung zu Fledermausen
bearbeitet durch:

Roosplan
Adenauerplatz 4, 71522 Backnang

Anlage 4:

Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in
Mainhardt

bearbeitet durch:

GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg

Anlage 5:
Schalltechnische Immissionsprognose

bearbeitet durch:

lux planung
Im Technologiepark 4, 26129 Oldenburg

Anlage 6:
Verkehrstechnische Untersuchung

bearbeitet durch:

BERNARD Gruppe ZT GmbH
KronenstraBe 22a, 70173 Stuttgart
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