Fachamt: Bauverwaltung Vorlage-Nr.: 2017-027

Datum: 27.01.2017

Beschlussvorlage

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 "Glterbahnhofstralie-Teilgebiet Ost"
Aufstellungsbeschluss und Zustimmung zum Bebauungsplanvorentwurf
Beschlussfassung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie zur Beteiligung der
Trager oOffentlicher Belange nach den §§ 3 u. 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)

Beratungsfolge:

Gremium am
Bau- und Umweltausschuss 09.03.2017 nicht offentlich
Gemeinderat 23.03.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Glterbahnhofstra3e-Teilgebiet Ost"
erfolgt nach § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Die Abgrenzung geht aus dem als Anlage 1 beigeflgten Lageplan
hervor. Dieser ist Bestandteil des Beschlusses.

2. Der als Anlage 2 beigefugte stadtebauliche Vorentwurf des Bebauungsplanes wird
gebilligt.

3. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaR den §§ 2 Abs. 1 und
13 a Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt zu machen. Es wird keine Umweltprafung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt.

4. Gemal denin § 3 Abs. 1 BauGB enthaltenen Bestimmungen und unter
Berucksichtigung des Beschlusses des Gemeinderates der Stadt Eberbach vom
15.11.1977 wird die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, in der die Ziele und
Zwecke des genannten Bebauungsplanes dargelegt werden und die Gelegenheit zur
AuRerung und zur Erdrterung der Offentlichkeit gegeben wird, wahrend den
Sprechzeiten des Bauamtes durchgefihrt.

5. Die Behdrden und die sonstigen Trager oOffentlicher Belange sind geman
§ 4 Abs. 1 BauGB an dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109
,Guterbahnhofstral3e-Teilgebiet Ost“ zu beteiligen.




Sachverhalt / Begriindung:
1. Ausgangslage

Gemal der Beschlussvorlage 2017-026 hat der Gemeinderat die Aufhebung des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 102 ,Guterbahnhofstral’e” beschlossen.

Anschlieend wird nun dem Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss nach § 13 a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 109 ,Glterbahnhofstraflie-Teilgebiet Ost“ zur Beratung und
Beschlussfassung vorgelegt. Des Weiteren soll die Billigung des als Anlage 2
ausgearbeiteten stadtebaulichen Vorentwurfes erfolgen, um im Anschluss daran die
Beteiligung der Offentlichkeit und die der Trager 6ffentlicher Belange im Sinne des BauGB
durchfihren zu kénnen.

2. Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung

Gesetzliche Grundlagen

Der Gesetzgeber hat mit der Novelle 2007, dem Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte in § 13 a BauGB, ein neues,
beschleunigtes Verfahren flr Bebauungsplane der Innenentwicklung eingeflhrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Glterbahnhofstral3e-Teilgebiet Ost*, welcher
dem beschleunigten Verfahren unterliegen soll, wird als andere Malihahme der
Innenentwicklung neben einer moéglichen Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie einer
maoglichen Nachverdichtung von Flachen aufgestellt.

Das beschleunigte Verfahren ist fur die Aufstellung einfacher und qualifizierter
Bebauungsplane maglich und gemal § 13 a Abs. 4 BauGB auch flir die Anderung und
Erganzung.

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,GiterbahnhofstraBe-Teilgebiet Ost*

Der § 13 a BauGB macht die Anwendung des beschleunigten Verfahrens davon abhangig,
dass eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) eingehalten wird.

Folge ist, dass flr den konkret aufzustellenden Bebauungsplan zunachst ein Schwellenwert
von weniger als 20.000 m? Grundflache einzuhalten ist.

Im vorliegenden stadtebaulichen Vorentwurf ist von einer geplanten Grundflache von unter
7.500 m? auszugehen.

Damit werden die Vorgaben des Gesetzgebers erflllt, mit dem Ziel, die
Flacheninanspruchnahme in der ,freien Landschaft* und damit Eingriffe in Natur und
Landschaft zu vermeiden.

Daher legt § 13 a BauGB in diesem Fall die erwarteten Eingriffe im Siedlungskorper als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB als nicht ausgleichspflichtig fest.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann damit ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB abgeschlossen werden. Hierauf ist bereits bei der 6ffentlichen
Bekanntmachung zur Aufstellung des Bebauungsplanes hinzuweisen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Bestimmungen des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.



3. Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan

Der am 29.08.2011 genehmigte Flachennutzungsplan der vWG Eberbach-Schénbrunn (FNP)
weist in diesem Plangebiet Sonderflache ,Einzelhandel* und 6éffentliche Parkplatzflachen
aus.

Damit warden die vorgesehenen Nutzungsfestlegungen im Bebauungsplan im Wesentlichen
den Darstellungen des FNP entsprechen.

4. Ubereinstimmung mit dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,,Giiterbahn-
hofstraBBe“

Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet ,,Glterbahnhofstralle” und liegt innerhalb
des vom Gemeinderat beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
,Guterbahnhofstrafe“ vom 01.03.2012.

Damit wirden die vorgesehenen Nutzungsfestlegungen im Bebauungsplan den
Sanierungszielen sowie dem Entwicklungskonzept ,Glterbahnhofstral3e” entsprechen.

Ein Auszug aus dem zeichnerischen Teil des Entwicklungskonzeptes ist dieser
Beschlussvorlage als Anlage 3 beigeflgt.

5. Ziel und Zweck der Planung

Der stadtebauliche Vorentwurf sieht fir den Bereich des Plangebietes von Ost nach West die
folgenden Nutzungsabschnitte vor:

e Offentliche Verkehrs- und Parkierungsflachen,

o  Gewerbliche Bauflachen (Buro ,Einzelhandel, Dienstleister),

e Parkhaus mit 3 Ebenen bis auf Héhe des Ful3gangersteges,

e Ausweisung eines Sondergebietes ,Einzelhandel®,

Das vorangegangene Planungsziel des Bebauungsplanes stellt die Schaffung von sowohl
offentlichen als auch privaten Parkierungsflachen dar.

Die jetzt im Zuge der Freilegung bzw. dem Abbruch bestehender Bausubstanz entstandenen
Freiflachen im Sanierungsgebiet ,Glterbahnhofstrale” stehen nach den vorgesehenen
Zukunftsnutzungen kunftig nicht mehr fur eine Parkierung zur Verfugung.

So zeigt sich ein Bedarf an Parkplatzflachen fir die Anwohner und Besucher des Quartiers
Wiesenstralle/Odenwaldstralie/Guterbahnhofstrale sowie den Besuchern/Kunden der
Stadtwerke sowie klnftigen Nutzungen im Quartier Schafwiesenweg/Stadtwerke/Guter-
bahnhofstralie.

Im Besonderen zeigt sich aber der Bedarf an Stellplatzen fiir die Nutzer des OPNV durch die
direkte Anbindungsmaglichkeit Uber den FulRgangersteg sowie fir Besucher/Kunden der
Innenstadt. Aus den genannten Grunden soll dort ein Parkhaus mit bis zu 3
Parkierungsebenen mit der Mdglichkeit einer barrierefreien Anbindung an den sanierten
FuRgangersteg vorgesehen werden. Das Parkhaus soll als offene Konstruktion ausgefuhrt
werden, um im Hochwasserfall Uberflutbar zu sein.

Weiterhin ware unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
,Guterbahnhofstral3e” als stadtebaulich- raumlicher Abschluss ein Baukorper fur eine
vertragliche Nutzung im Anschluss an das kunftige Parkhaus méglich.

Daruber hinaus soll unter Berucksichtigung des Entwicklungskonzeptes ,Einkaufs- und
Dienstleistungsstandort Eberbach® eine maldvolle Erweiterung der Verkaufsflachen des
dortigen Verbrauchermarktes angeboten werden.

Dies vor dem Hintergrund, dass das Entwicklungsziel, in der Innenstadt im Bereich der
Neckarstral’e einen Einzelhandel anzusiedeln, nicht umgesetzt werden konnte.
Hiermit wird dann der Empfehlung des Entwicklungskonzeptes gefolgt, eine



Weiterentwicklung der bestehenden Standorte (Gliterbahnhofstralle/Gewerbegebiet Neuer
Weg) vorzunehmen.

Der 0. g. Bebauungsplan soll deshalb die in den Entwicklungskonzepten genannten Ziele
aufgreifen und entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen beinhalten.

Im Verfahren ist zu berucksichtigen, dass sich das Plangebiet in einem
Uberschwemmungsgebiet HQ 100 gemal der Hochwassergefahrenkarte Baden-
Wirttemberg befindet.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich eine altlastverdachtige Flache.
Eine Beurteilung und Abarbeitung ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
vorgesehen.

Im als Anlage 2 beigefligten stadtebaulichen Vorentwurf sind die Nutzungsabschnitte
dargestellt.

6. ErschlieBung

Im Zuge des Entwicklungskonzeptes ,Guterbahnhofstral3e” wurde das Ingenieurburo Walter
und Partner zur Planung der ErschlieBungsanlagen beauftragt. In der Sondersitzung des
Gemeinderates vom 02.02.2012 wurde der aktuelle Stand der Entwurfsplanung
Sanierungsgebiet ,Glterbahnhofstral3e” fur das Gesamtquartier ausfuhrlich vorgestellt. Die
Entwurfsplanung wurde zwischenzeitlich weiterentwickelt. In getrennter Beschlussvorlage
wird die standortgerechte Anbindung des Parkhauses vorgestellt und das weitere Vorgehen
zum Beschluss vorgelegt. Die Planungsgrundlage soll im Bebauungsplan berticksichtigt
werden.

7. Weiteres Vorgehen

Nach entsprechender Beschlussfassung durch den Gemeinderat erfolgt die offentliche
Bekanntmachung zum Aufstellungsbeschluss sowie der frihzeitigen Beteiligung im Sinne
des BauGB.

Mit der Planung ist das Planungsbiro Nachtrieb, Stadtebau-Umweltplanung, Ludwigshafen
beauftragt.

Peter Reichert
Blurgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
Anlage 2: Stadtebaulicher Vorentwurf
Anlage 3: Auszug aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Guterbahnhofstralle*
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