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Betreff:

Bebauungsplan ,,SchulstraBe” und ,,Barbaragarten I11*

Aufstellung eines Bebauungsplans und einer Satzung tiber Ortliche
Bauvorschriften im Gebiet des Bebauungsplans (Aufstellungsbeschluss)

Beschlussantrag:

1. Fiir den im Lageplan zur Abgrenzung des Geltungsbereichs vom
01.04.2019 dargestellten Bereich ,,Schulstrae‘ wird nach
§ 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellit.

2. Fur den Geltungsbereich des vorgenannten Bebauungsplans
»SchulstraBe* wird eine Satzung uber ortliche Bauvorschriften aufgestelit.

3. Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»SchulstraBe“ werden im beschleunigten Verfahren nach § 13 bi. V. m
§ 13 a BauGB aufgestellit.

4. Fur den im Lageplan zur Abgrenzung des Geltungsbereichs vom
01.04.2019 dargestellten Bereich ,,Barbaragarten II“ wird nach § 2 Abs. 1
BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt.

5. Fur den Geltungsbereich des vorgenannten Bebauungsplans
,Barbaragarten lI“ wird eine Satzung liber ortliche Bauvorschriften
aufgestellt.

6. Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
»,Barbaragarten II“ werden im beschleunigten Verfahren nach § 13 b i.V.m
§ 13 a BauGB aufgestellit.



Sachverhalt:

Die Gemeinde hat stets ein grofdes Augenmerk auf die Innenentwicklung gelegt. Die
Nutzung innerortlicher Baupotentiale wurde unter grolen  Anstrengungen
vorangetrieben. Im Jahr 2013 st der Bebauungsplan ,Marrbacher Oschle
(Marrbachdschle) - 3. Anderung In-Kraft-getreten und in der Folge schrittweise
umgesetzt worden. Mit diesem Bebauungsplan wurden innerortlich 63 Wohnbauplatze
fur Einzel- und Doppelhauser ausgewiesen. Von den gemeindlichen Bauplatzen im
Plangebiet sind zwischenzeitlich alle vergeben und bebaut. Derzeit hat die Gemeinde
somit keine weiteren Wohnbauplatze mehr anzubieten.

In der Gemeinde besteht jedoch weiterhin ein anhaltender Bedarf an Wohnbauflachen,
insbesondere auch an Einfamiliengebauden fir junge Familien.

Im Zuge der Flachennutzungsplanfortschreibung wurden die Baupotentiale im Bestand
erhoben. Die Untersuchungen haben jedoch auch gezeigt, dass der Bedarf an
Wohnraum und Wohnbauflachen aus dem Bestand heraus allein nicht gedeckt werden
kann.

Im bestehenden Flachennutzungsplan sind noch zwei geplante Mischbauflachen im
Bereich Halde und Barbaragarten dargestellt. Im Zuge der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans wurde deshalb der Wohnbauflachenbedarf bis zum Zieljahr 2035
ermittelt. Um den Wohnbauflachenbedarf zu decken ist geplant, die verbliebenen
geplanten Mischbauflachen im Barbaragarten und Teile der geplanten Mischbauflachen
In der Halde kunftig als geplante Wohnbauflachen in den Flachennutzungsplan
aufzunehmen (Barbaragarten Il mit 1,89 ha Flachenumfang, An der Halde 1,23 ha
geplante  Wohnbauflachen). Zusatzlich ist geplant, entlang der Schulstral’e eine
kleinrdaumige Wohnbauflache (0,62 ha Flachenumfang) in den Flachennutzungsplan
aufzunehmen.

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplans wird noch einige Zeit in Anspruch
nehmen. Eine kurzfristige Schaffung von Wohnbauflachen zur Deckung des aktuellen
Bedarfs aus dem Flachennutzungsplan heraus ist somit nicht moglich.

Im Jahr 2017 wurde jedoch aufgrund der anhaltenden Verscharfung am
Wohnungsmarkt der § 13 b in das Baugesetzbuch aufgenommen. Dieser regelt die
,=Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren®. Stadte und
Gemeinden kdénnen gemal § 13 b BauGB Bebauungsplane mit einer Uberbaubaren
Grundflache bis zu 10.000 m? (nicht zu verwechseln mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans) fir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB
aufstellen. Die Flachen mussen an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.
Die Neuregelung ist befristet. Das Aufstellungsverfahren flir entsprechende
Bebauungsplane muss bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden, der
Satzungsbeschluss muss bis zum 31. Dezember 2021 erfolgen. Die sonstigen
Voraussetzungen fur solche Bebauungsplane richtet sich nach § 13 a BauGB.

Gemal} diesem sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, bei der
zulassigen Grundflache mitzurechnen. Daruber hinaus ist das beschleunigte Verfahren
ausgeschlossen wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung



nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten
bestehen, oder bei der Planung Plichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz zu
beachten sind.

Aufgrund dieser gesetzlichen Regelung besteht die grundsatzliche Mdoglichkeit das
Plangebiet ,Barbaragarten 1I“ und das Plangebiet ,Schulstrale“ unabhangig von der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans umzusetzen.

Bei beiden Plangebieten bestehen keine Anhaltspunkte, dass die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Naturschutzgesetzes durch
die Planung beeintrachtigt werden. Das Gebiet ,Schulstralle“ liegt weitab von
bestehenden Vogelschutz- und FFH-Gebieten, das Gebiet ,Barbaragarten ist durch die
neue B10 von dem &stlich gelegenen Vogelschutzgebiet getrennt.

Plichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz sind bei der Planung von beiden Gebieten
nicht zu beachten.

In beiden Plangebieten soll Wohnbebauung geschaffen werden und beide Plangebiet e
schliefen direkt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Das Plangebiet ,Schulstralle“ umfasst eine Flache von ca. 18.300 m?, das Plangebiet
.Barbaragarten II“ eine Flache von ca. 23.700 m?.

Da beide Plangebiete in einem engen zeitlichen und sachlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind die zulassigen Grundflachen zusammenzurechnen. Flr beide
Plangebiete liegen noch keine tiefergehenden stadtebaulichen Planungen vor, so dass
der tatsachliche Umfang der festgesetzten zulassigen Grundflachen derzeit noch nicht
zweifelsfrei angegeben werden kann.

Unter Zugrundelegung der von Erfahrungswerten (ca. 25 % Erschliellungs- und
Grinflachen, zuladssige uUberbaubare Grundflache von Wohngebieten ca. 0,4) besteht
jedoch die Mdoglichkeit, dass beide Gebiete in der Summe die zulassige Grundflache
gem.

§ 13 b BauGB von 10.000 m? Uberschreiten.

Sollte sich diese Annahme in der weiteren Planung bewahrheiten, ist entweder nur
eines der beiden Plangebiete weiterzuverfolgen oder eines oder beide Plangebietes so
zu reduzieren, dass die Vorgaben des § 13 b BauGB eingehalten werden.

Nach Prufung der Zulassigkeitsvoraussetzungen ist festzustellen, dass die beiden
Plangebiete diesen entsprechen. Es wird deshalb vorgeschlagen, flr beiden
Plangebiete den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan zu fassen, und die beiden
Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB aufzustellen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB kann auf die frihzeitige Beteiligung
verzichtet werden. Um die Offentlichkeit und die Behérden friihzeitig und umfassend
uber die Planung zu informieren, empfiehlt die Verwaltung jedoch, nicht auf diese zu
verzichteten.



Es wird jedoch vorgeschlagen, die fruhzeitige Beteiligung erst dann durchzufihren,
wenn erste tiefergehende und im Gemeinderat abgestimmte stadtebauliche
Uberlegungen zu den Plangebieten vorliegen.

ANLAGEN:

- Lageplan zur Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
~ochulstrale“i.d.F vom 01.04.2019

- Lageplan zur Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
.Barbaragarten II“ i.d.F vom 01.04.2019

Friedel Hick
Bldrgermeister



