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zum Bebauungsplan Gewerbebetrieb ,,Neuenacker®, 1. Anderung,

Gemeinde Heiligkreuzsteinach, Ortsteil Vorderheubach

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Heiligkreuzsteinach die im Plangebiet

vorhandenen gewerblichen Bauflachen zukinftig flexibler nutzen zu kénnen, ohne dass hierdurch die stad-

tebaulichen Grundziige der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes veréndert werden.

Ziel der Gemeinde ist es, mit den in Anspruch genommenen Flachen sparsam umzugehen. Die Anderung

des Bebauungsplanes soll dazu beitragen, die gewerblichen Nutzungen weiterhin an den im Gemeindege-

biet vorhandenen Standorten zu bindeln und damit bei einem aufkommenden Bedarf neue gewerbliche

gepragte Siedlungsansatze zu vermeiden.

. Lage des Plangebietes

Das Gewerbegebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Vorderheubach. Zu den Grundstlicksgrenzen der sid-

lich des Plangebietes vorhandenen Bebauung halt das Plangebiet einen Mindestabstand von 75,00 m ein.

Diese, zur Ortslage hin abfallende Flache wird im Bestand landwirtschaftlich genutzt.

Die das Plangebiet erschlieRende Stral3e mindet in die K4120 ein. Die im Plangebiet vorhandene Waldfla-

che sowie die Grinbereiche zwischen dem Gewerbegebiet und der klassifizierten Strale tragen zur Einbin-

dung des Plangebietes in das Landschaftsbild bei.
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Auszug aus dem Ortsplan mit Darstellung der Abgrenzung des Geltungsbereiches ,,Neuenacker*

1. Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Neuenacker der Gemeinde Heiligkreuzsteinach wurde am 27.07.2000
als Satzung beschlossen und ist mit der ortublichen Bekanntmachung am 04.08.2000 in Kraft getreten. Die
in den Abwéagungsprozess eingegangenen Fachgutachten waren ein Griinordnungsplan, ein geotechnisches
Gutachten, auf dessen Grundlage die StraBen- und Kanalbauarbeiten realisiert wurden, sowie ein schall-
technisches Gutachten, welches Aussagen Uber die Auswirkung des geplanten Gewerbegebietes auf die

angrenzenden bebauten Bereiche gab.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von insgesamt 3,68 ha. Hierauf entfallen

35,6 % auf ausgewiesene Grin- und Kompensationsflachen. Die GroR3e des fir eine gewerbliche Nutzung

zur Verfugung stehenden Netto-Baulandes betrégt 1,85 ha.

V. Rechtliche Grundlagen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden fiir Teilbereiche eines bestehenden Gewerbegebietes die
planungsrechtlichen Festsetzungen geéndert, ohne dass hiervon die Grundziige des Bebauungsplanes be-
troffen sind.

Die Rechtsgrundlage fiir das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes bildet somit aufgrund der in-

nerortlichen Lage der § 13 a BauGB. Die durch das bestehende Planungsrecht im Sinne des § 19 Abs. 2
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BauNVO zulassige Grundflache unterschreitet die im Gesetz hierfiir genannten Obergrenzen von 20.000 m?2
bzw. 70.000 m2.

Die geplante Erweiterung der Uberbaubaren Flachen wird keine erheblichen Nachteile und Umweltauswir-
kungen zur Folge haben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.
Von der Plananderung sind kein ,Natura 2000-Gebiet“ und damit auch keine aus dem Schutzstatus abzulei-
tendes Erhaltungsziele betroffen. Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass alle im
BauGB genannten Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes im ,beschleunigten Verfahren®

als gegeben angesehen werden kénnen.

Das Gewerbegebiet ,Neuenacker” ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Schonau als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft we-
der die Abgrenzung der gewerblichen Bauflache noch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung, sodass

die Anderung des Bebauungsplanes als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

/s,

Vorderheubach

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan

des Gemeindeverwaltungsverbandes Schénau

Rechtsgrundlagen fiir die Anderung des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,Neuenacker und fiir den Ver-
fahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I. S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fas-
sung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 die

Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
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(BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt geéndert das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie die Planzeichen-
verordnung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802).

Die schriftlichen Festsetzungen und ,Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen® der Ursprungsfassung werden
nicht geandert. Sie behalten damit uneingeschrankt ihre Giltigkeit.

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen auf den nordostlich gelegenen Grundstiicken des Gewerbe-
gebietes die Uberbaubaren Flachen bedarfsgerecht erweitert werden. Dartber hinaus geht die Planung auf
die von der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes abweichende Lage des Fuf3- und Wirtschaftsweges

am sidlichen Rand des Flurstiickes 1715-14 ein.

Im Zeichnerischen Teil der Bebauungsplananderung sind die geanderten Planungsinhalte farbig dargestelit

und damit graphisch hervorgehoben.

Die derzeit rechtskraftige Planfassung (Ursprungsfassung vom 27.07.2000, in Kraft getreten am 04.08.2000)

ist der Anlage 1 dieser Begrindung zu entnehmen.

1. Art der baulichen Nutzung

Von der Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen ist die festgesetzte ,Art der baulichen Nutzung®.
Das Gewerbegebiet wird gegentber der Ursprungsfassung, analog der gebildeten Grenzen des Flurstiickes

715/14, geringfugig erweitert.

2. Erweiterung der Uberbaubaren Flachen

Um zukunftig die bestehenden Gebaude bedarfsgerecht erweitern und teilweise noch unbebaute Grundstu-
cke flexibler bebauen zu kénnen, wird die Uberbaubare Flache im Norden des Plangebietes erweitert. Sie
wird bis an die zum Aul3enbereich hin festgesetzte, private Grunflache herangefihrt.

Von der Plandnderung nicht betroffen ist der einzuhaltende Mindestabstand zu der auf dem Flurstiick Nr.
801/1 vorhandenen Waldflache. Dieser bleibt mit dem im Jahr 2000 festgesetzten Mindestmal’ von 20,00 m
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Baugrenze wird jedoch dahingehend modifiziert, dass dieser Min-
destabstand nicht nur punktuell, sondern kiinftig auf der gesamten Grundstiicksseite parallel zum vorhande-

nen Waldsaumes Glltigkeit hat.
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VI. Belange der Wasserwirtschaft — Versickerung und Ableitung des Oberfla-
chenwassers

Das Plangebiet wird im modifizierten Mischsystem entwassert. Das unbelastete Niederschlagswasser wird
an den Gebietsrandern in vorhandene Graben eingeleitet und gelangt von hier aus in Versickerungsmulden,
die sich an den tiefst gelegenen Punkten im nérdlichen und westlichen Rand des Baugebietes befinden. Im
Osten des Plangebietes ist die Versickerungsflache tiber einen Uberlauf an das Kanalsystem angeschlos-
sen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes erfahrt das Entwéasserungskonzept keine Anderung. Umzubauen
ist lediglich das, entgegen den Vorgaben der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes auf dem Flurstiick
715/14 parallel der Feldwegtrasse ausgebildete, offene Grabensystem. Dieses wird, sofern dies aus topo-

graphischen Griinden unvermeidbar ist, in Teilen zu verrohren sein.

VIl. Belange des Landschafs- und Naturschutzes

Die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes grenzen unmittelbar an das Landschaftsschutz-
gebiet ,Odenwald“ bzw. an einen regionalen Griinzug an. Mit diesem Hintergrund wurden in dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan zu der Flache des Flurstiickes 715 eine 7,50 m breite private Grunflache zur Eingru-

nung des Plangebietes und zur Versickerung des nicht verschmutzten Oberflachenwassers festgesetzt.
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Diese aus dem Griinordnungsplan abgeleitete planungsrechtliche VVorgabe bleibt, auch wenn die Uberbauba-
ren Flachen nun mehr unmittelbar hieran angrenzt, ein uneingeschrénkt gultiger Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Zur Einbindung in die umgebende Landschaft ist diese Flache mit landschaftsgerechten, ein-

heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes erhéht sich die liberbaubare und der zu versiegelnde Flachenan-
teil nicht. Der in der Ursprungsfassung festgesetzte Wert von 0,6 bleibt unverandert Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Er darf, wie bisher auch, unter Berlicksichtigung der in § 19 (4) genannten baulichen Anlagen

bis zu einer Grundfachenzahl von 0,8 tiberschritten werden.

Zusammenfassend kann die Feststellung getroffen werden, dass von der Anderung des Bebauungsplanes

die Belange des Landschafts- und Naturschutzes planungsrechtlich nicht betroffen sind.

VIll. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz des Bebauungsplanes ,Neuenacker” andert sich durch die vorgenommenen Anderungen
nicht oder nur in einem sehr geringen Umfang. Die Ursprungsfassung des 3,68 ha grof3en Plangebietes

weist folgende Flachenanteile auf:

- Gewerbliche Bauflache 18.500 m?
- Offentliche Verkehrsflache 5.200 m?
- Wald und Griinflachen 13.100 m?

IX. ErschlieRungsbeitrag

Die Anderung des Bebauungsplanes lost fur die von der Planung betroffenen Grundstiicke, aber auch fiir die
Nachbargrundstiicke, keine Erhebung zusétzlicher ErschlieBungsbeitrage aus. Erforderliche Umbaumalf3-
nahmen zur Ableitung des Oberflachenwassers auf dem Flurstiick 715/14 gehen zu Lasten des Eigentimers

des genannten Grundstiickes.

X. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Flachen des Plangebietes sind vollstéandig erschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt tiber die im Zuge der ErschlieRung verlegten Leitungen.
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Anlage 1

Darstellung der Ursprungsfassung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes




