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Stadt Blaustein  Alb-Donau-Kreis
Gemeinderat Sitzung am 21.09.2021

Vorlage Bauamt 12021

[X] éffentlich [_] nicht-6ffentlich

Beratungsgegenstand

Bebauungsplan ,,Siidlich OberberghofstraBe” im Ortsteil Ehrenstein

- Abwagung der vorgebrachten AuBerungen zur Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

- Billigung des Bebauungsplanentwurfes

- erneuter Auslegungsbeschluss gemaf § 4a Abs. 3 BauGB

Beschlussantrag

1.  Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Abwagung zu den vorgebrachten AuRlerungen
zur Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemal® § 4 Abs. 2 BauGB wird
beschlossen.

2. Der Bebauungsplanentwurf ,Sidlich Oberberghofstral’e" mit Stand vom 21.09.2021 wird
beschlossen.

3. Die erneute offentliche Auslegung als auch die Einholung der Stellungsnahmen der
Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher
Belange wird gemaR § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. AuRerungen kénnen nur zu den
geanderten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs abgegeben werden.
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Thomas Kayser
Blrgermeister
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I. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

Gremium

| Datum

6/nd

Beschluss

Zustimmung/
Ablehnung

GR

09.03.2021

Abwégung der vorgebrachten
AuRerungen zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange

Billigung des Bebauungsplanentwurfes
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Zustimmung

ATU

02.02.2021

no

Empfehlung an den Gemeinderat, die
Vergabemodalitaten der Grundstlicke
entsprechend den Vorschlagen der
Verwaltung auszuarbeiten.

Zustimmung

GR

04.08.2020

nod

Vorberatung zur

Abwagung der vorgebrachten
AuBerungen zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Billigung des
Bebauungsplanentwurfes
Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher

Vorberatung

ATU

30.6.2020

no

Vorberatung zu:

Billigung des
Bebauungsplanentwurfes

Abwagung der vorgebrachten
AuRerungen zur frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Beschluss zur Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange

Vorberatung

GR

26.11.2019

Der Bebauungsplan ,Stdlich
Oberberghofstrafle* im Ortsteil
Ehrenstein wird gemal § 2 Abs. 1 i.
V. m. §13 b BauGB aufgestellt.

Zur Darlegung der Planung wird eine
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
sowie parallel dazu eine friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
durchgefiihrt.

Zur Ausarbeitung des
Bebauungsplans wird das IB
Wassermiiller beauftragt.

Zustimmung
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ATU 1 12.11.2019 | nd Vorberatung zum Aufstellungsbeschluss | Vorberatung
B-Plan ,Sudlich Oberberghofstralle

GR 08.10.2019 | nd 1. Zustimmung zur Bebauung sidlich Vorinformation |
der Oberberghofstralle

2. Durchflihrung des Bebauungsplan-

| verfahrens nach § 13b BauGB |

. Sachvortrag

1.0 Erfordernis zur Planaufstellung
Bereits im Jahr 2000 wurde eine mégliche Bebaubarkeit des Grundstticks siidlich der Oberberghofstralie
untersucht. Ziel war es mit geringem ErschlieBungsaufwand durch die Stadt Wohnbaufldchen zu
gewinnen. Auf Grund der innerértlichen Lage und der bereits vorhandenen ErschlieBung kénnen diese
Flachen mit geringem Aufwand einer Bebauung zugefihrt werden. Zudem ist das Plangebiet bereits
zweiseitig von Wohnbebauung umgeben.

Die stadtebauliche Rahmenplanung ,Oberer Scheibenberg“ des Biiros Hahnig Gemmeke aus dem Jahr
2019 zeigt die Entwicklung der im Flachennutzungsplan noch als Wohnbauflachen vorhandenen Flachen
auf der Nordseite der Oberberghofstrale auf. Die zu Uberplanende Flache konnte somit als
Arrondierungsflache zu den bestehenden und geplanten Wohnbauflachen ergénzt werden.

Im Ortsteil Ehrenstein bestehen ein értlicher Bedarf und eine Nachfrage nach Wohnraum, der derzeit nicht
gedeckt werden kann.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird ein qualifizierter Bebauungsplan fiir
das Gebiet ,Stdlich OberberghofstralBe® erstellt.

1.1 Ziele und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung schliet die Bebauungsliicke sidlich der Oberberghofstrale zwischen der
vorhandenen, westlich und nérdlich anschlieBenden Bebauung. Die Flachen sollen einer zeitgemafRen
Bebauung zur Arrondierung Uberplant und zu Gunsten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
genutzt werden. Mit der vorliegenden Planung sollen ca. 0,70 ha Grinflache in ca. 15 Bauplatze
baurechtlich umgewandelt werden. Das Nettobauland betragt ca. 6.886 m2.

1.2 Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt. Im
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB
und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Das Bebauungsplanverfahren
ist bis zum 31.12.2021 abzuschlieRen.

1.3 Bebauung

Um eine lockere Bebauung mit geniigend Durchblicken zu schaffen, die sich am nordlichen Bestand
orientiert, werden Einzelbaufenster mit ausreichend Abstand zwischen den Gebduden und mit einer
Begrenzung auf zwei Vollgeschosse zum StraRenraum hin geplant. Insgesamt werden 15
Baugrundstiicke vorgesehen.

Bei den westlichen 4 Grundstiicke (Oberberghofstralle 48, 50, 52 und 54) werden Doppelhaushalften
vorgesehen mit max. 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte (eine Hauptwohnung und eine
Einliegerwohnung). Damit sind in diesem Bereich 8 Doppelhaushélften mit insgesamt max. 16
Wohneinheiten méglich. Die Gebaudehdhe wird auf 9.75m begrenzt.
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Der sidliche Gelandeanschluss féllt in Richtung Osten immer weiter ab (siehe B-Plan Schnitt 1-3).
Dadurch wird auf den Grundstiicken 56, 58, 60 und 62 aufgrund der Hangneigung unterhalb des
Erdgeschosses ein weiteres Vollgeschoss (Sockelgeschoss) moglich und bei den éstlichsten 3
Baugrundstlicken 64, 66 und 68 sind sogar zwei voll nutzbare Untergeschosse mdglich. Dies bewirkt eine
relativ grofRe Baumasse mit der Méglichkeit viel Wohnfldche zu generieren. Nach Siden hin werden diese
Gebaude mit bis zu 4 Geschossen und einem Dachgeschoss deutlich im Stadtbild erkennbar sein. Zur
Stra3e hin wirkt die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse mit einem zuriickgesetzten Dachgeschoss und
einer Gebaudehdhe von max. 9,75m. Pro Bauplatz sind mindestens 4 und maximal 6 Wohneinheiten
herzustellen. Dies ergibt eine Wohnungsanzahl von 28 — 42 Wohneinheiten in unterschiedlichster GréRe
und Auspragung, fir alle Nutzergruppen und Altersklassen.

Das 6stlichste Baufeld wird dem Vorbesitzer riickiibertragen, hier sind bis zu 4 Wohneinheiten zuldssig.

Die Ausweisung mit den vorgesehenen Bauplatzgréfien und den zuldssigen Wohnungen entspricht der
Nachfrage. Einer Riegelwirkung wird mit der offenen Bauweise entgegengewirkt. Die {iberbaubaren
Grundsticksflachen wurden so gewdhlt, dass eine harmonische Bebauung in Einklang mit der
Umgebungsbebauung und der angrenzenden Landschaft entsteht und zwischen den Geb&uden eine
unverbaute Sicht von mind. 6,0 m gewahrleistet wird.

1.4  Verfahrensstand

Der Stadtrat hat am 09.03.2021 den Entwurf des Bebauungsplans ,Stdlich Oberberghofstrafle mit
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und einer Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréger 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde im Zeitraum vom 22. Mérz 2021 — 22. April 2021 durchgefiihrt.
Aufgrund der zwischenzeitlich kurzfristig erforderlichen SchlieBung des Bauamts der Stadt Blaustein in
der Zeit von 12.04.2021 — 16.04.2021 wurde die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
daher erneut in der Zeit von 30. April 2021 — 31. Mai 2021 durchgeflihrt. Im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung wurde auferdem eine Informationsveranstaltung am 28.05.2021 in der Lixhalle
durchgefiihrt.Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde vom 22.
Mérz 2021 bis 22. April 2021 durchgefiihrt.

Wahrend der Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine Petition gegen die Bebauung
.Sudlich Oberberghofstrale” eingereicht. Diese liegt mittlerweile inklusive der Berichte seitens der
Stadtverwaltung Blaustein, des Landratsamtes Alb-Donau-Kreis und des Regierungsprasidiums Tiibingen
dem Wirtschaftsministerium zur weiteren Bearbeitung vor. Wann die Petition dem Petitionsausschuss des
Landes Baden-Wirttemberg zur Beratung vorgelegen wird, ist nicht bekannt.

2.0 Priifung und Abwigung der vorgebrachten Aufierungen zur Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des Bebauungsplanentwurfes "Siidlich
Oberberghofstrafte”, im Ortsteil Ehrenstein in der Fassung vom 09.03.2021 fand in der Zeit vom 22. Mérz
2021 bis 22. April 2021 und vom 30. April 2021 bis 31. Mai 2021 statt.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) hat die Stadt
Blaustein am 28.05.2021 eine Informationsveranstaltung fir interessierte Biirgerinnen und Biirger in der
Lixhalle durchgeflihrt. An der Veranstaltung nahmen rund 60 Personen vor Ort teil. Ebenfalls bestand die
Moglichkeit sich digital zur Veranstaltung beizuschalten. Eine Aufnahme der Informationsveranstaltung
wurde auf der Homepage der Stadt Blaustein im Nachgang bereitgestellt.

Zum Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 09.03.2021 gingen im Rahmen der Beteiligung der
Offentlichkeit 30 Schreiben von Biirgerinnen und Biirger bei der Stadt Blaustein ein. Die AuRerungen
wurden sinngemafl und thematisch zusammengestellt und entsprechend abgewogen. Hierzu wird auf
Anlage 6 und 7 der Sitzungsvorlage verwiesen.
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3.0  Priifung und Abwigung der vorgebrachten AuBerungen zur friihzeitigen Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden am 22.03.2021 insgesamt 37 Behdrden und sonstige
Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit der Bitte um AuRerung zur Planung beteiligt.

Zum Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 09.03.2021 gingen im Rahmen der Beteiligung 19
Stellungsnahmen seitens dieser Behérden und Tréger ffentlicher Belange ein. Die Verwaltung hat diese
entsprechend abgewogen. Hierzu wird auf Anlage 7 der Sitzungsvorlage verwiesen.

4.0 Anderungen und Ergianzungen des Bebauungsplans

Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen zur 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange sind folgende Plandnderungen/-erganzungen notwendig:

a) Das mdgliche 2. Obergeschoss (Staffelgeschoss) wird zur Oberberghofstrale mindestens 0,75 m
gegeniber dem 1. Obergeschoss eingeriickt. Auf den anderen drei Geb&dudeseiten ist das
mogliche 2. Obergeschosses gegeniber dem 1. Obergeschoss um mindestens 1,50 m
zurickzusetzen. Die Lage des moglichen Staffelgeschosses wird dadurch genauestens
reglementiert.

b) Die Standorte der Baumpflanzungen sind vor den Gebauden festgesetzt, damit die Sichtachsen
zwischen den Gebauden frei bleiben.

c) Die Lage der Stitzmauer, ausgefiihrt als Natursteinmauer, ist hangabwérts an der siidlichen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans eingetragen.

Die aufgefiihrten Anderungen wurden in den Bebauungsplan mit Stand vom 21.09.2021 eingearbeitet.
Durch die aufgefiihrten Anderungen werden die Grundziige der Planung beriihrt und erfordern eine
erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB.

lll. Finanzierung

Sachkonto HH-Ansatz Noch verfligbare | Geplante Ertrédge/ | GberplanmaRig/
Kostenstelle (Euro) Mittel (Euro) Aufwendungen auferplanmaRig
Kostentrager (Euro) )
Sachkonto Verflgbarer 120.203 - 10.050 (Planung | -

4271000 Haushalts- IB Wassermdiller);

Kostenstelle: ansatz - 1.800 (Arten-

511000 200.000 schutzgutachten

Kostentrager: Bio-Buro

51100000 Schreiber)

Folgekosten (Euro) pro Jahr/bis .... 2022 2023 2024 -

Anmerkungen zur Finanzierung:
Im Haushalt 2020 sind fir das bei IB Schirmer in Auftrag gegebene Bodengutachten und fiir die
Tiefenbohrung zur Baugrundbeurteilung der dstlichen 3 Baufelder Kosten von ca. 7.718€ angefallen.

Im Haushalt 2021 fallen folgende Kosten an:

Zur Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde das IB Wassermiiller fir ein Honorar von 10.050€
beauftragt. Desweitern wurde ein Artenschutzgutachten (incl. Aktualisierung) beim Bio-Buro Schreiber fiir
1800 € beauftragt. Auch fallen im Haushaltsjahr 2021 noch Kosten fiir die Beseitigung der Verbuschung
im Bereich des Biotops an.
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Auch fallen im Haushaltsjahr 2021 noch Kosten fir die Beseitigung der Verbuschung im Bereich des

Biotops an.

IV. Nachhaltigkeitseinschatzung

Der Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt (siehe Sitzungsvorlage 11/2021 vom 09.03.2021).

Externe Fachleute: IB Wassermiiller

Verfasser Beteiligte Amter

S

[ )
Marlene
Dietl-Berchtold Marleen Sdonksen

Fachbereich 3.1 Komm. Amtsleiterin
Bauamt Bauamt

Anlagen:

Waldemar Schulz
Stv. Amtsleiter
Finanzverwaltung

Die Anlagen 4-5 wurden nicht mit der Sitzungsvorlage verschickt, da die Unterlagen zu umfangreich sind.
Diese Unterlagen sind im 6ffentlichen Teil des Rats-Infosystem fir die GR - Sitzung am 21.09.2021
eingestellt und konnen heruntergeladen und ausgedruckt werden.

1) Entwurf Bebauungsplan ,Sudlich Oberberghofstral3e®, Stand 21.09.2021

2) Entwurf textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan, Stand 21.09.2021

3) Entwurf 6rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan, Stand 21.09.2021
4) Entwurf Begriindung zum B-Plan, Stand 21.09.2021

5) Artenschutzgutachten, Stand 19.02.2021

6) Abwagungsvorschlédge zu den Themen der Einwendungen § 3 Abs. 2 BauGB

7) Priufung und Abwégung der vorgebrachten Einwendungen § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
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Bebauungsplan und ortliche
Bauvorschriften fiir das Gebiet

"Slidlich OberberghofstraRe™

Lageplan

Mafistab 1 : 500
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Zeichenerklarung

Planungsrechtliche Festsetzungen gemall BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

11 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNV0)

2. Mafl der baulichen Nutzung
21 GH=9,75m max. Gebadudehdhe {§ 16 Abs. 2 BauNV0)
22 0.4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNV0)
23 @ Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
Sockelgeschass und
24 s+@ zwingende Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNvo)
3. Bauweise
(§ 22 BauNV0)
31 ] nur offene Bauweise zulassig
32 A nur Doppelhduser zuldssig
b, Uberbaubare Grundsticksflache
41 —_—— Baugrenze (§ 23 BauNvO)
42 Umgrenzung fir Flachen von Tiefgaragen {§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)
5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.1 Straflenverkehrsflache
52 Gehweg
6. Hauptversorgungs- und Abwasserleitungen
6.1 O——OWL— unterirdisch hier: Wasserleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
7. Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

71 I:I private Grinflache

8. Flachen fir MaBinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Mafinahmen
8.1 m zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB!}

von Natur und Landschaft
hier: Ausgleichsflachen

8.2 Anlage von Eidechsenhabitaten

83 Anpflanzen von Einzelbdumen (pfgl) {§ 9 Abs.1 Nr.25a BauGB)

8.4 pfg Pflanzgebot



8.4 ptg Ftlanzgebot
9. Sonstige Planzeichen
R — Grenze des rdumlichen
31 Geltungsbereichs des Bebauungsplanes {§ 9 Abs.7 BauGB)
9.2 Geltungsbereichs rechtskraftiger Bebauungsplan
93 ———— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (§ 16 AbsS BauNVO)
94 —————- geplante Grundsticksgrenze
95 Bautichen| Zahl der
Nutzung | Vollgeschosse
E"?!:‘ﬁd' Ge:‘tal"l(dn-
flachen- | f|3chen-
zahl zahl
max.
Bauweise |Gebdude-
hihe
Dachform
96 EFH-R Erdgeschof-Rohfufiboden-Hahe (§ 9 Abs.3 BauGB)
10. Ortliche Bauvorschriften gemall §74 LBO
10.1 FD Flachdach
10.2  e— Natursteinmauer
" Fur die Hinweise
111 —%N_—~  Hihenlinien
1.2 Alle Hihenangaben im DHHN12-System (NN-Héhen)
1.3 Liegenschaftskataster Stand 05.06.2019
N -
1.4 le, best. Baume
N -
115 Vorschlag fir magl.
Gebaude Standart
116 @ Grundsticksnummerierung
1.7 E Geschitzter Landschaftsbestandteil
18 Geschittzter Landschaftsbestandteil
‘ Nr. 175254252455  Of fenland-/Waldbiotopkartierung mit Biotop Nummer
| A S A A |
"9 K % Biotop entfallt

&67&(&?&)‘



Schnitt 1
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