Landkreis: Ludwigsburg
Stadt: Bdnnigheim
Gemarkung: Bénnigheim

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften

,Drogeriemarkt Meimsheimer Strafle*
Begriindung VORENTWURF

Teil 1: Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1.1 Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Boénnigheim, &stlich der
Meimsheimer Strale (vgl. nachfolgender Ubersichtsplan). Es umfasst die Flurstiicke Nr.
2785/2 und 2785/3 sowie Teile der Flurstiicke 2928 (Weg) und 2955 (Meimsheimer Stralle).
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1.2. Erfordernis der Planaufstellung

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

Die Stadt Bonnigheim mdchte am nérdlichen Ortsrand einen Drogeriemarkt ansiedeln, um
die Versorgung der Stadt in diesem Sortimentsbereich zu starken. Fir das Projekt liegt ihr
die Planung eines Vorhabentragers vor, der den Markt mit Stellplatzanlage und neuer
Zufahrt zur Meimsheimer Stral’e errichten wird. Die dafir vorgesehene Flache ist im
Flachennutzungsplan 2020 — 2035 bereits fir einen Einzelhandelsstandort vorgesehen.
Entsprechend der Planungsabsicht ist im Bebauungsplan die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebiets fir Einzelhandel vorgesehen, wobei das Sortiment auf Drogerieartikel
beschrankt werden soll. Die raumordnungsrechtliche Vertraglichkeit wird gewahrleistet, in
dem die zulassige Verkaufsflaiche auf eine kleinflachige Einzelhandelsnutzung beschrankt
wird. Der Stadt und auch dem stidlich angrenzenden Nahversorger ist eine gute Vernetzung
der Einkaufsstandorte wichtig, um Synergieeffekte zu erzielen, z.B. beim Stellplatzangebot
und den Zufahrten.

1.3. Topografie, momentane Nutzung

Das Plangebiet befindet sich auf einer topografisch weitgehend ebenen Flache, die
Hohenlage betragt etwa 222m u. NHN.

Die Bauflache wird aktuell Uberwiegend als landwirtschaftlich genutzt., im Bereich westlich
befinden sich eine Scheune und ein Wohnhaus, die, soweit erforderlich, im Zuge des
Neubaus der Zufahrt abgebrochen werden. Westlich des Plangebietes verlauft die
Meimsheimer Stralle / L 1107. Im Sidden befindet sich ein Edeka-Markt und der
Siedlungskdrper der Stadt Bonnigheim. Ostlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen und
eine BMX-Bahn (Racetrack). Unmittelbar im Norden finden sich ebenfalls landwirtschaftliche
Flachen, im weiteren Verlauf sind Aussiedlerh6fe vorhanden.

1.4. Planerische Vorgaben

Auf der Ebene der Regionalplanung liegt das Plangebiet randlich im Regionalen Griinzug. In
Abstimmung mit dem Verband Region Stuttgart ist deshalb parallel zum
Bebauungsplanverfahren ein Zielabweichungsverfahren durchzufiihren. Die Ansiedlung
eines Drogeriemarkts wurde im Nahversorgungskonzept fur die Stadt Bénnigheim von der
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) untersucht und die raumordnerische
Vertraglichkeit bestatigt (vgl. Anlage 2 der Begriindung).

Im aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist die Flache als ,Sondergebiet
Drogeriemarkt* dargestellt. Dieser Teil wurde im Rahmen der Flachennutzungsplanung noch
nicht genehmigt, da der Regionale Griinzug von der Planung betroffen ist.
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1.5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Bau eines
Drogeriemarktes mit Stellplatzen und einer Zufahrt von der Meimsheimer Stral’e geschaffen
werden.

Die Vorhabenplanung umfasst den Neubau eines modernen Drogeriemarkts mit ca. 695 m?
Verkaufsflache, die einem eingeschossigen Gebaude mit Pultdach und einer Dachneigung
von 10° untergebracht sind. Die Stellplatzanlage umfasst 32 Parkplatze. Der Eingang
befindet sich auf der Westseite des Gebaudes, wo sich auch die Parkplatze befinden. Die
Warenanlieferung erfolgt auf der Nordseite, ausschlieRlich zwischen 6:00 und 22:00 Uhr.
Eine Verbindung zur Stellplatzanlage des sldlich angrenzenden Lebensmittelmarktes ist
vorgesehen, sodass beide Standorte von einer verbesserten Erschlielungssituation
profitieren.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan 2020 — 2035 bereits flir einen Einzelhandelsstandort
vorgesehen. Entsprechend der Planungsabsicht ist im Bebauungsplan die Festsetzung eines
Sondergebiets fur Einzelhandel gem. § 11 (3) BauNVO vorgesehen, wobei das Sortiment auf
Drogerieartikel beschrankt ist. Die maximal zuldssige Verkaufsflache ist auf 800 m?
beschrankt, sodass keine groRflachige Einzelhandelsnutzung vorliegt. Zusammen mit der
Sortimentsbeschrankung ist so die raumordnerische Vertraglichkeit gewahrleistet.

Um eine hohe Nutzungsmaoglichkeit zu ermdéglichen wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8
festgesetzt. Das Mall der baulichen Nutzung wird darlber hinaus Uber die Hohe der
baulichen Anlagen bestimmt, die nach den Erfordernissen einer Einzelhandelsnutzung
bemessen ist. Die Gebdudehdhe wird Uber einen hochsten Gebaudepunkt (HGP) in Metern
Uber Normalhéhenull eindeutig definiert. Die Héhenlage baulicher Anlagen bestimmt die
festgesetzte Erdgeschossfullbodenhéhe (EFH), die hier auf Hohe der Verkaufsebene, mit
gewissem Spielraum flr die Ausfuhrungsplanung, festgelegt ist. Hinsichtlich der Bauweise
wird besondere (abweichende) Bauweise festgesetzt, wobei Einzelgebaude ohne
Langenbeschrankung zuldssig sind. Die Gebaudelange ist Uber die die Uberbaubare
Grundstucksflache (Baugrenze) beschrankt, fir untergeordnete Bauteile sind Ausnahmen
festgesetzt. Die Stellplatze sind in den dafir vorgesehenen Stellplatzgrenzen zu errichten
(vgl. Planteil).

In den ortlichen Bauvorschriften werden Vorgaben flr Einfriedungen aufgenommen, wenn
diese entlang von o6ffentlichen Verkehrsflachen oder zum Auf3enbereich hin errichtet werden.
Ziel ist es, die Nutzung der angrenzenden Flachen nicht zu beschranken, z.B. bei der
Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Die Dachform wird als
Pultdach mit einer Dachneigung bis maximal 12° festgesetzt, um einen gewissen Spielraum
fur die Ausflhrungsplanung zu belassen.

1.6. MaBnahmen zum Schutz der Natur / 6kologisch wirksame MaRBnahmen

Offene Stellplatzanlagen sind wasserdurchlassig herzustellen und durch Baumpflanzungen
zu unterteilen. Dies dient zur Stitzung des natlrlichen Wasserkreislaufs und der
Grundwasserneubildung. Die Baumpflanzungen dienen zur Beschattung und vermindern die
Aufheizung der befestigten Flachen, zudem fordern sie die Verdunstung und bieten
Lebensrdume. Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die Auflenbeleuchtung
insektenfreundliche und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der
Technik zu verwenden.
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Entlang der AuRengrenzen ist ein ausgepragter flachiger Pflanzzwang festgesetzt,
insbesondere entlang der Nordseite. Dieser dient der Einbindung des kiinftigen Ortsrandes
in die freie Landschaft. Die Funktionen des Regionalen Grinzugs werden durch die
Eingriinung erhalten und die Auswirkungen der Planungen minimiert. Durch den flachigen
Pflanzzwang ergeben sich zudem positive Auswirkungen auf das Mikroklima und es
entstehen Lebensraume fur Kleinlebewesen.

1.7. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber eine Hauptzufahrt Gber die
Meimsheimer Strale / L 1107. Eine Uberfahrmdglichkeit zwischen dem Parkplatz des
Edeka-Marktes und dem Parkplatz des neue Drogeriemarkts ist vorgesehen und gewlinscht.

Die Ver- und Entsorgung wird durch Anschluss an die bestehende O&rtliche Infrastruktur
sichergestellt, diese verlauft in der Meimsheimer Stralle. Die Moglichkeiten einer getrennten
Ableitung von Niederschlagswasser wird im weiteren Verfahren geprift.

1.8. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 35,3 Ar
davon:
- Sonstiges Sondergebiet (SO) ca. 34,7 Ar
- Offentliche Verkehrsflache ca. 0,6 Ar

1.9. Auswirkungen der Bauleitplanung / Artenschutz / Raumordnerische
Beurteilung

Zur Prufung der Betroffenheit von artenschutzfachlichen Belangen wurde fir das
Bebauungsplanverfahren eine Spezielle artenschutzrechtliche Prifung erstellt. Die
Ergebnisse sind in der Anlage 1 der Begriindung dargestellt, bei Einhaltung der gesetzlichen
Rodungsfrist sind keine sog. Verbotstatbestande zu erwarten.

Bei der Ansiedlung von gro¥flachigen Einzelhandelsbetrieben kénnen sich Auswirkungen auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ergeben. Dabei spielen auch die mdglichen
wirtschaftlichen,  versorgungsstrukturellen,  stadtebaulichen und raumordnerischen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Stadt selbst sowie auf die Umlandgemeinden eine
Rolle und wurden dementsprechend begutachtet. Die Auswirkungsanalyse ist der
Begriindung als Anlage 2 beigefligt.

Gefertigt:
Untergruppenbach, den 12.01.2026

Kaser Ingenieure
Ingenieurburo fir Vermessung und Stadtplanung
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Teil 2 der Begriindung: Umweltbericht
bearbeitet durch:

Roland Steinbach

Freier Landschaftsarchitekt

Zum Buschfeld 5
74613 Ohringen- ObermaRholderbach

Anlagen zur Begriindung:

1. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung
bearbeitet durch:

Arbeitsgemeinschaft flir Wasser und Landschaftsplanung
Dieter Veile

Amselweg 10
74182 Obersulm

2. Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Bonnigheim

bearbeitet durch:

Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Hohenzollernstralie 14
71638 Ludwigsburg
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