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Mitwirkung

Bebauungsplan "Schwarzenbach-Mitte" - 1. Anderung und Erweiterung" mit
ortlichen Bauvorschriften;

Aufstellungsbeschluss und Beschluss tber die Durchfiihrung der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Beschlussvorschlag

1) Der Gemeinderat beschlief3t flir den im Bebauungsplanentwurf vom 07.11.2017
dargestellten Bereich die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schwarzenbach-Mitte —
1. Anderung und Erweiterung* mit Ortlichen Bauvorschriften.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt.

2) Der Gemeinderat billigt den Planentwurf des Bebauungsplans ,Schwarzenbach-Mitte —
1. Anderung und Erweiterung* sowie den Entwurf der zusammen mit dem Bebauungsplan
aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften jeweils in der Fassung vom 07.11.2017 und
beschlieRt, die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB durchzufuhren.

Sachdarstellung

Der bestehende Bebauungsplan ,Schwarzenbach-Mitte® aus dem Jahr 1995 weist stidéstlich
der KellerbuhlstralRe (ehemals Ebnetweg) ein Gewerbegebiet aus. In diesem Bereich wurden
von den dortigen Grundstiickseigentiimern Bauwinsche fir Wohngebaude signalisiert, die
nach dem gegenwartigen Planungsrecht im festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiet
nicht zulassig sind. Fir den Bereich des ehemaligen Milchwerks (Flst.-Nr 60/5) besteht kein
Bebauungsplan.

Die Stadt mochte ihre planungsrechtlichen Steuerungsmaoglichkeiten nutzen und einen
Bebauungsplan aufstellen, um den bestehenden Bebauungsplan zu andern und zu
erweitern. Dieser soll die weitere bauliche Entwicklung an der Nahtstelle von Gewerbe- und
Wohnnutzungen langfristig steuern und Nutzungskonflikte vermeiden. Mit der Einbeziehung
des Bereichs des ehemaligen Milchwerks in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Schwarzenbach-Mitte — 1. Anderung und Erweiterung“ soll die gewerbliche Nutzung am
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Standort erhalten und ein vertraglicher Ubergang zum Mischgebiet und zum 6stlich an-
grenzenden Landschaftsraum definiert werden.

Das bestehende ausgewiesene Gewerbegebiet stellt sich in Anbetracht der vorhandenen,
hauptséachlich wohnnutzungsgepragten Umgebungsbebauung und angesichts der geringen
Emissionen eher als typisches Mischgebiet dar. Die veranderten Planungsziele machen eine
Anderung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich.

Der Bebauungsplan ,Schwarzenbach-Mitte* soll im Geltungsbereich der ‘1. Anderung und
Erweiterung’ Uberplant und die bestehenden Gebaude des ehemaligen Milchwerks in den
Bebauungsplan einbezogen werden. Entsprechend der vollzogenen und absehbaren
Entwicklung soll in den Bereichen, die durch eine Mischnutzung von Wohnen und Gewerbe
gepragt sind, ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Zur langfristigen Sicherung des
gewerblichen Standorts (Knobi-Vital) soll in diesem Teilbereich ein Gewerbegebiet ausge-
wiesen werden. Aufgrund der Nahe zu Wohnnutzungen werden Nutzungseinschrankungen
im Hinblick auf den Immissionsschutz vorgenommen.

Der Planbereich soll als Mischgebiet und eingeschréanktes Gewerbegebiet ausgewiesen
werden. Mit Ricksicht auf die benachbarten vorhandenen Wohnnutzungen sind nur
Betriebe, Anlagen und Nutzungen zuléssig, deren Emissionen das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Um zusétzlich zu den bereits bestehenden Geb&uden und Nebenanlagen auch die
beabsichtigten Neuplanungen realisieren zu kdnnen sowie im Sinne einer flichensparenden
baulichen Nutzung und aufgrund der Knappheit gewerblich nutzbarer Bauflachen wird die
Grundflachenzahl im GEe mit 0,8 sowie im Mischgebiet mit 0,6 festgesetzt. Die zulassigen
Hohen baulicher Anlagen werden in Anlehnung an den Bestand und an die ehemals
getroffenen Festsetzungen neu definiert. Die Gebaudehdhe wird auf ca. 12 m im Mischgebiet
und 13 m im Gewerbegebiet begrenzt. Dies erlaubt beispielsweise die Realisierung von
dreigeschossigen Blrogebauden mit entsprechender Dammung im Dach. Im Plangebiet sind
grofRvolumige bzw. langgestreckte Bestandsgeb&ude pragend. Entsprechend ist die
abweichende Bauweise festgesetzt, die langere Gebaude erlaubt. Die Begrenzung des
Mafes der Nutzung stellt gemeinsam mit der Begrenzung der Gebaudehohen eine
ausreichende Regelung der baulichen Dichte dar.

Die Planung dient der Erhaltung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile
innerhalb des Siedlungsbereiches. Die Malinahme starkt durch die Nutzung vorhandener
Infrastruktur deren dauerhafte wirtschaftliche Erhaltung. Mit der Anderung werden bereits
bebaute Flachen Uberplant. Es entsteht kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf.

Auch die festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung liegt mit 13.100 m2 unterhalb der in § 13a Abs. 1 BauGB genannten
Grenze von 20.000 m2. Dartiber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter. Aufgrund der
bestehenden und geplanten Nutzungen sind erhebliche negative Umweltauswirkungen nicht
zu erwarten. Durch die Planung entstehen nur geringe Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild. Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
vorbereitet oder begriindet. Somit sind die Voraussetzungen des § 13a BauGB (Malinahmen
der Innenentwicklung) erfullt. Die Plan&nderung wird daher im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Auf eine friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behorden wird ebenfalls verzichtet.
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Finanzielle Auswirkungen

Es ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen

Entwurf Bebauungsplan ,Schwarzenbach-Mitte — 1. Anderung und Erweiterung“ mit Ortlichen
Bauvorschriften:

- Plan- und Textteil vom 07.11.2017
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