BU Nr. 270/2017

Bebauungsplan nach § 13 a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften
"Stadtbucherei Beutelsbach" im Stadtteil Beutelsbach

- Aufstellungsbeschluss und Beschluss liber die friihzeitige 6ffentliche
Auslegung und Anhorung der Behorden und Trager offentlicher Belange.

Gremium am
Technischer Ausschuss 07.12.2017 nicht offentlich
Gemeinderat 14.12.2017 offentlich

Beschlussvorschlag:

1.

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fur
den Bebauungsplan ,Stadtblicherei Beutelsbach” in Weinstadt Beutelsbach. Die
Durchfuhrung findet im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne
Umweltprafung statt.

. Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fir die

Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Stadtblicherei Beutelsbach* in
Weinstadt Beutelsbach.

Der Gemeinderat beauftragt die Verwaltung, den Bebauungsplanvorentwurf
,Stadtblcherei Beutelsbach“ auf der Grundlage der in der Sitzung vorgestellten
stadtebaulichen Planung auszuarbeiten und mit Planinhalt, Lageplan und
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 frihzeitig 6ffentlich auf die Dauer von einem
Monat auszulegen sowie die Stellungnahmen der Behorden und sonstige Trager
offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden,
gemal § 4 Abs. 2 einzuholen.

Haushaltswirtschaftliche Auswirkungen:

Kosten EUR 30.000 €
Planbetrag Haushaltsplan EUR: 30.000 €
Haushaltsstelle: 2.6100.960000

Haushaltsplan Seite:

davon noch verfugbar EUR:
Uber-/auferplanméaBige Ausgabe: nein
Deckungsvorschlag:

Bezug zum Kursbuch Weinstadt 2030:
4.2 Planen, Bauen, Wohnen




Verfasser:

16.11.2017 / 61 / Schlegel

Mitzeichnung:
Fachbereich
Liegenschaftsamt
Baurechtsamt
Tiefbauamt
Stadtplanungsamt

Dezernat Il

Oberbirgermeister
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Person

Heinisch, Karlheinz
Altena, Ralf

Sonn, Michael
Schliesing, Amrit
Deildler, Thomas,
Erster Burgermeister
Scharmann, Michael,
Oberblrgermeister

Datum

15.11.2017
15.11.2017
15.11.2017
15.11.2017

21.11.2017

22.11.2017



Seite 3 von 5

Sachverhalt:

Ein Teil des alten Ortskern von Beutelsbach, welcher durch die Markt- und UlrichstralRe
begrenzt wird, soll staddtebaulich aufgewertet werden. In dem Zuge ist geplant, die
ortsansassige Stadtblcherei in das Areal zu integrieren. Der Neubau der Stadtbibliothek ist
ein wichtiger Baustein fir eine weitere kulturelle Bereicherung des Zentrums von
Beutelsbach, nicht zuletzt aufgrund der hohen Standortqualitat durch die Nahe zum Rathaus,
dem Marktplatz und der historischen Stiftskirche. Des Weiteren ist das Areal von der Markt-
und UlrichstralRe gut erschlossen und auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.

Im Rahmen eines Investorenauswahlverfahrens stellte die Stadtverwaltung Forderungen
unter anderem an das stadtebauliche Einfugen der Baukodrper in die Umgebung, die
Anbindung an angrenzende o&ffentliche Bereiche und an die architektonische Gestaltung. Alle
Anforderungen wurden im Entwurf der Realgrund Aktiengesellschaft am besten
berlcksichtigt und entsprechend integriert.

Die seither im Besitz der Stadt befindlichen Grundstucke sollen in den Besitz des Investors
ubergehen. Im Rahmen der Verhandlungen ist es dem Investor auch gelungen eine
Kaufoption flr das Gebaude Marktstrale 18 (FIst. 144) von Privat zu erhalten, so dass diese
Flache im Folgenden mit in die stadtebauliche Betrachtung einbezogen wurde.

Lt. Planungsentwurf wird das Areal mit maf3stabsgerechten Baukdrpern ausgestattet, welche
die Lucken des umgebenden Stralenraums schliel3en und damit die Strallenfihrung
aufgreifen und mafRstabliche Raumkanten ausbilden. Vorgesehen ist eine dreigeschossige
Bebauung plus Dachgeschoss. Lediglich das in den Innenhof hereinragende Gebdude
enthalt zur MarktstralRe hin eine Zweigeschossigkeit, um den Ubergang zu der
angrenzenden Bebauung zu gewahren.

Die Stadtblcherei wird im Erdgeschoss des Gebaudeensembles Ecke Ulrichs-/Markstrale
untergebracht. Der durch die Blockrandbebauung entstehende Innenhof, wird zum einen
durch die Bucherei im Erdgeschoss uberdeckt und zum anderen durch ein begrinten, ruhig
gelegenen Lesehof genutzt, welcher auch als Platz fur Veranstaltungen und Ort der
Begegnung dienen soll und welcher der Offentlichkeit zuganglich gemacht wird. Ein
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Veranstaltungsraum befindet sich im rickwartigen Gebaude zur MarktstralRe. Die sonstigen
Erdgeschossflachen werden flir eine mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzung,
moglichst im Bereich des Einzelhandels, vorgesehen, in den oberen Geschossen ist Platz fir
qualitatsvollen und zeitgemalen Wohnraum, der vielfaltige Wohnformen fur die individuellen
Bedurfnisse unterschiedlichster Bewohner bieten soll.

Der Eingang der Blicherei orientiert sich zur Ulrichstrafte hin. Durch einen Ricksprung im
Erdgeschoss entsteht ein Vorplatz, der die Bucherei gut adressiert.

Parallel zu der vorgesehenen Bebauung des Areals ist eine Umgestaltung der
Verkehrsflachen geplant. Ziel ist eine Verkehrsberuhigung sowie die Gestaltung attraktiver
Platzflachen, die die Ortsmitte aufwerten. Im Kreuzungsbereich Markstral3e / Ulrichstralle
wird durch die neue Gebaudeplanung die StraRenflache der MarkstralRe verengt. Auch
dieser Bereich soll im Rahmen der Umgestaltung der Verkehrsflachen tberplant werden. Als
Interimslosung wird vorgesehen, die Poller um den Brunnen zu entfernen, so dass
ausreichend StralRenflache zur Verfigung steht.

Folgende stadtebauliche Ziele stehen bei der Aufstellung des Bebauungsplans
,otadtblcherei Beutelsbach“ im Fokus:
- Wiedernutzbarmachung und Belebung des Ortskerns, Aufwertung Entree zur
Ortsmitte
- Stadtebauliche Aufwertung des Areals
- Bildung eines Rahmens fur die stadtebauliche Entwicklung
- Malstabliches Einfligen der Baukérper in die Umgebung
- Integration der Stadtbucherei in das Ortszentrum von Beutelsbach
- Schaffung von Wohnraum und Flachen fur mischgebietsvertragliche gewerbliche
Nutzung (Urbanes Gebiet (MU) It. § 6 a BauNVO)

Zur Entwicklung der Flache missen die entsprechenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen vorhanden sein. Der Bebauungsplan ,Ortszentrum® vom 26.03.1973 setzt
im Bereich der Neuplanung ein Kerngebiet mit einer GRZ von 1,0 und einer GZF von 1,6
fest. Allerdings entsprechen die Uberbaubaren Grundstlicksflachen und die damals geplante
Verkehrsfiihrung (Anderung der Markstrafie von einer Durchgangsstrafie in eine Sackgasse)
weder dem derzeitigen Bestand noch der zukinftig gewinschten stadtebaulichen Situation.
Ebenso sind die festgesetzten Geschossigkeiten mit maximal vier in Teilen sogar flnf
Geschossen zur Markstral3e nicht vollzogen worden und auch zukinftig so stadtebaulich
nicht mehr gewiinscht.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept der Blicherei passt sich in die derzeit vorhandene
Umgebungsbebauung ein. Flr den Bereich der Blicherei wird zur Realisierung der Planung
ein neuer Bebauungsplan ,Stadtblcherei Beutelsbach® aufgestellt. Sollte sich die
Umgebungsbebauung in Richtung des bestehenden Bebauungsplans ,Ortszentrum® andern,
muss auch fir den sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortszentrum® oder flr
Teilflachen eine Bebauungsplananderung durchgefuhrt werden.

Die folgenden Flurstiicke sind von der Uberplanung ,Stadtblicherei Beutelsbach® betroffen:
40, 140, 141/2, 143/1, 143/2, 144, 144/3, 145/1, 145/2, 146/2, 202,

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan ,Stadtblcherei Beutelsbach® zur
planungsrechtlichen Sicherung der gewlinschten stadtebaulichen Nutzung der Flache im
Bebauungsplan aufgenommen. Als Art der baulichen Nutzung soll ein ,Urbanes Gebiet"
festgesetzt werden. Gem. § 6a BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der
Unterbringungen von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichwertig sein. Somit kann die gewunschte Nutzungsmischung Blcherei, Laden und
Wohnen gesichert werden.
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Als Maf} der baulichen Nutzung gelten laut BauNVO fur ein Urbanes Gebiet die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0. Die GRZ
musste im vorliegenden Fall fir Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache auf 1,0 erhoht werden, da die Stellplatze grofitenteils in
einer Tiefgarage untergebracht werden sollen und somit das Grundstlick fast vollstandig in
Anspruch genommen wird.

Vorgesehen ist, die Uberbaubaren Grundstlicksflachen so festzusetzen, dass die geplante
Block-Randbebauung mit der Geschossigkeit Il + D und Il + D, sowie Teile des Innenbereich
mit einer I-Geschossigen Bebauung Uberbaut werden kénnen.

Die Zuganglichkeit des Lesehofs fiir die Offentlichkeit wird durch Gehrechte fir die
Allgemeinheit gesichert.

Die Zufahrt in die Tiefgarage wird im zeichnerischen Teil an einer Stelle zugelassen. Geplant
ist diese an der Ulrichstral3e Ost.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und bei der Bebauung der Flache ist darauf zu
achten, dass sich das Grundstlick innerhalb der bei einem 100-jahrigen Hochwasser
Uberfluteten Flachen (HQ 100) befindet. Diesbeziigliche wasserrechtliche Vorschriften sind
einzuhalten. Zum Hochwasserschutz werden entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan aufgenommen.

Eine artenschutzrechtliche Ubersichtsbegehung wurde von Herrn Peter Endel (Dipl.Biologe)
im September —Oktober 2017 durchgefiihrt. Im Ergebnis kann das Eintreten von
Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Der Flachennutzungsplan stellt im Ortszentrum Beutelsbach gemischte Bauflache dar. Die
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan bei der Planung eines ,Urbanen Gebietes” im
Bebauungsplan ist gegeben.

Beschleunigtes Verfahren:

Bei der Malinahme handelt es sich um die Konversion und Wiedernutzbarmachung einer
innerstadtischen Flache und somit um eine Malihahme der Innenentwicklung. Da der
aufzustellende Bebauungsplan weniger als 20.000 m? Grundflache Uberplant, durch den
Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen sowie sich keine
Natura 2000 Gebiete in der Nahe oder im Plangebiet selbst befinden, kann das Verfahren
gem. § 13 a BauGB angewandt werden und der Bebauungsplan als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden.

Im beschleunigten Verfahren (nach § 13a BauGB) wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, weshalb ein Ausgleich
nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird deshalb nicht
durchgefiihrt. Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die
Abwagung einzustellen.
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