Fachamt: Bauverwaltung Vorlage-Nr.: 2017-065

Datum: 10.03.2017

Beschlussvorlage

8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Alte Dielbacher Strafle"
Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Gremium am
Bau- und Umweltausschuss 03.04.2017 nicht offentlich
Gemeinderat 27.04.2017 offentlich

Beschlussantrag:

1.

Der vom Gemeinderat gefasste und nachfolgend genannte Beschluss zur
Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Alte Dielbacher StralRe“ wird
hiermit aufgehoben:

Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 22 ,Alte Dielbacher Straf3e vom 05.02.1998 (BV-Nr. 5/98 vom 16.01.1998) und
Zustimmung zum Vorentwurf mit anschlieRender frihzeitiger Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
des Baugesetzbuches (BauGB). Die Abgrenzung des damaligen Verfahrensgebietes
geht aus dem als Anlage 1 beigefligten Lageplan hervor.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Alte Dielbacher Strake“ erfolgt nach
§ 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Die Abgrenzung geht aus dem als Anlage 2 beigefligten Lageplan hervor. Dieser ist
Bestandteil des Beschlusses.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR den §§ 2 Abs. 1 und
13 a Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt zu machen. Es wird keine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB durchgeflihrt.

Sachverhalt / Begriindung:

1. Ausgangssituation

a) Aufhebung der 6. Anderung

In der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 05.02.1998 wurde der
Aufstellungsbeschluss zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Alte Dielbacher
Stralie” gefasst, siehe BV-Nr. 5/98 vom 16.01.1998. Ziel und Zweck der Planung bestand im



wesentlichen darin, eine Anderung entlang der Plangebietsgrenze der StralRe ,Holdergrund*
durchzufihren, Festlegung von max. zulassigen Larmwerten, Anhebung der
Grundflachenzahl im gesamten Gebiet sowie Anderung von Nutzungsfestsetzungen. In der
zuvor genannten Sitzung wurde dem Vorentwurf zugestimmt. Im Anschluss daran erfolgte
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR den
Vorgaben der §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 des BauGB. Die 6ffentliche Bekanntmachung hierzu
erfolgte in der Eberbacher Zeitung Nr. 44 vom 23.02.1998 wie auch in der Rhein-Neckar-
Zeitung -Eberbacher Nachrichten- Nr. 45 vom 24.02.1998. Mit Schreiben vom 26.02.1998
wurden die Trager offentlicher Belange Uber die frihzeitige Beteiligung unterrichtet.

Aufgrund von Einwanden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde das Verfahren der
6. Anderung bisher nicht weiter verfolgt. Das Verfahren wird daher eingestellt. Die 8.
Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet im Vergleich zur 6. Anderung ein kleineres
Verfahrensgebiet, sieche Anlage 2. Die Ziele und der Zweck der 8. Anderung werden
nachfolgend erlautert.

Die urspriinglich beschlossene 6. und 7. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit
Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes Baden-Wirttemberg vom 28.09.1994,
AZ.: 3S 1199/91 aufgehoben.

b) Aufstellung der 8. Anderung

Die im betroffenen Quartier Gberplanten Flachen des rechtsgiltigen Bebauungsplanes
,Alte Dielbacher StralRe“, 2. Anderung erstrecken sich auf den Bereich zwischen der Alten
Dielbacher Stralle und dem Holderbach mit der westlichen Abgrenzung beginnend vor dem
privaten Zufahrtsweg zu den Reihenhausern Alte Dielbacher Strale 40-40/3 sowie der
Ostlichen Abgrenzung bis zum Anwesen Alte Dielbacher Stralle Nr.58/1, sh. Anlage 3. Der
Bereich ostlich ab dem Stichweg Grundstiick Flst.-Nr. 11480 mit den Anwesen Alte
Dielbacher Stralle Nr. 50 bis 58/1 ist mit Ausnahme eines Gewerbebetriebes bereits mit
Wohnhausern bebaut.

Die nun aufgrund der geplanten Bebauung des Grundstlickes Flst.-Nr. 11472 zur 8.
Anderung vorgesehene Bebauungsplananderung erstreckt sich auf den Bereich zwischen
der Alten Dielbacher Straf’e und dem Holderbach mit der westlichen Abgrenzung beginnend
ab dem privaten Zufahrtsweg zu den Reihenhausern Alte Dielbacher Stralle 40-40/3 bis zum
Stichweg Grundstuck Flst.-Nr. 11480 gemal der Anlage 2.

2. Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung

Gesetzliche Grundlagen

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

Die Aufstellung zur Anderung des Bebauungsplanes ,Alte Dielbacher Strale“, welcher dem
beschleunigten Verfahren unterliegen soll, wird als andere MaRhahme der Innenentwicklung
neben einer moglichen Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie einer moglichen
Nachverdichtung von Flachen aufgestellt.

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



Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Alte Dielbacher StraRe“, 8. Anderung

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 flur den konkret aufzustellenden Bebauungsplan zunachst ein Schwellenwert
von weniger als 20.000 m? Grundflache einzuhalten ist.

Im vorliegenden Plangebiet ist von einer geplanten Grundflache von unter 2.400 m?
auszugehen.

Damit werden die Vorgaben des Gesetzgebers erflillt, 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 Siedlungskérper als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB als nicht ausgleichspflichtig fest.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes kann damit ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung
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. Planung
a) Planungsursache

In der Vergangenheit hat sich in dem zu beurteilenden Quartier eine stadtebauliche
Veranderung beziglich der Art der baulichen Nutzung von einer ehem. gewerblichen
Nutzung hin zu einer Wohnnutzung entwickelt.

So wurde die Nutzung eines ehem. Gewerbebetriebes als Autolackiererei auf dem am
Holderbach gelegenen Grundstuck Flst.-Nr. 11472/1 aufgegeben.

Am westlichen Plangebietsrand erfolgte eine Doppelhausbebauung. Im dstlichen Bereich
des Plangebietes wurde ein Spielplatz errichtet sowie befindet sich eine Lagerflache flr
einen dort ansassigen Gewerbebetrieb.

Weiterhin konnte das angedachte Planungsziel des mafRgebenden Bebauungsplanes ,Alte
Dielbacher Stralke“, 2. Anderung dort eine gemischte Nutzung von Wohnen und Gewerbe
nicht realisiert werden. Dieses Planungsziel wurde bereits mit der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes der vWG Eberbach-Schénbrunn, genehmigt am 29.08.2011, unter
Berucksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes mit der Ausweisung des Gebietes als
Wohnbauflache korrigiert.

Daruber hinaus wird derzeit auf den Baugrundsticken Flst.-Nr. 11472 eine Wohnbebauung
geplant. Durch das fiir die Stadt Eberbach zustandige Baurechtsamt des Rhein-Neckar-
Kreises wird deshalb empfohlen, den bisher fir das Gebiet malRgebenden Bebauungsplan
LAlte Dielbacher Straf3e“, 2. Anderung zu andern, um die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung zu schaffen.

Weiterhin ist die Ausweisung von Teilflachen des bisherigen Spielplatzgrundstiickes
Fist.-Nr. 11478 sowie die Bauflachenausweisung auf dem angrenzenden Grundstiick Flst.-
Nr. 11479 kunftig als Bauflache zu prifen.



b) Planungsrechtliche Festsetzungen

Als zulassige Art der baulichen Nutzung soll ein Allgemeines Wohngebiet geman
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Gemal § 4 Abs. 1 BauNVO
dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.

Danach sollen die folgenden wesentlichen Nutzungen festgesetzt werden:

o Wohngebaude

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaft sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

e Gewasserrandstreifen zum Holderbach

Als Bauweise soll gemall dem gewachsenen stadtebaulichen Umfeld die offene Bauweise
fur eine Bebauung mit Einzelhdusern, Doppelhdusern oder Hausgruppen vorgesehen
werden.

Die Uberbaubaren Flachen sollen auf Grund der ortlichen Gegebenheiten unter
Berucksichtigung der vorh. Bebauung entlang des Holderbaches im Wesentlichen aus dem
bisher gultigen Bebauungsplan Gbernommen werden.

Weiterhin soll die Ausweisung einer gednderten Spielplatzflache im Bereich der Grundstucke
Fist.-Nr. 11478 und 11479 gepruft werden (siehe auch Beschlussvorlage Nr. 2016-077/1).

Darlber hinaus soll unter der Berticksichtigung der Bestandsbebauung auf dem Grundstiick
Fist.-Nr. 11472/1 sowie im weiteren Verlauf des Holderbaches ein Gewasserrandstreifen
ausgewiesen werden.

c) Landschaftliche Belange

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan ist zum friihzeitigen
Beteiligungsverfahren eine Vorprifung zu Umweltauswirkungen vorgesehen.

Die Ergebnisse sollen nach Prifung und Abwagung als Festsetzungen in den
Bebauungsplan Gbernommen werden.

4. Weiteres Vorgehen

a) Gemall dem Beschlussantrag wird empfohlen, dem Aufstellungsbeschluss zur
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Alte Dielbacher StraRe” zuzustimmen.

b) Der Aufstellungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen.

c) Die betroffenen Grundstickseigentimer sollen zum vorgesehenen Verfahren informiert
werden.



d) Als nachster Schritt ist die Ausarbeitung eines stadtebaulichen Vorentwurfs mit
Beschluss zur anschlieRenden friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Trager offentlicher Belange im Sinne der §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 des BauGB
vorgesehen.

Peter Reichert
Blrgermeister

Anlage/n:

Anlage 1: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches der 6. Anderung

Anlage 2: Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches der 8. Anderung

Anlage 3: Auszug aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 22 ,Alte Dielbacher StralRe®,
2. Anderung
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