Vorlage Gemeinderat GR 16.12.2020 6ffentlich TOP9

Bebauungsplander innenentwicklung,,Sonnhalde*, mit Aufhebung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Sonnhalde“ und
Anderungen,in Buhlnach § 13a BauGB;

a) Behandlung dereingegangenen Stellungnahmen im Rahmen
der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und
sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

b) Erneute Entwurfsbilligung und Offenlagebeschluss

Anlage: - Eingegangene Stellungnahmen mit Stellungnahme der Verwaltung

(Anlage 1)

- Textliche Festsetzungen, Ortliche Bauvorschriften und Begriindung
vom 2. Dezember 2020 mit artenschutzrechtlicher Vorprifung vom
7. Juni 2017, Nachuntersuchung der Zauneidechse vom
20. September 2017 und MalBnahmenkonzept fir die Zauneidechse
vom 12. Januar 2018 (Anlage 2)

- Bebauungsplanentwurfvom 2. Dezember 2020 (Anlage 3)

l. Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 28. Juni 2017 hat der Gemeinderat der Stadt Buhl die
Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens ,Sonnhalde“ im beschleunigten
Verfahren nach 813a BauGB beschlossen, den Bebauungsplanentwurf
,Sonnhalde“ gebilligt und die Verwaltung mit der Beteiligung der Offentlichkeit
gemald 8 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden sowie sonstigen
Trager offentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 2 BauGB in Form einer Offenlage
beauftragt.

Mit Schreiben vom 12. Juli 2017 wurden 16 Behétrden und sonstige Trager
Offentlicher Belange angeschrieben. Davon gaben 15 Behdrden und sonstige
Trager oOffentlicher Belange eine Rickmeldung, vier mit und elf ohne
Anregungen. Die Offenlage erfolgte vom 17. Juli 2017 bis 17. August 2017.
Wahrend dieser Zeit wurden keine privaten Stellungnahmen vorgebracht. Alle
mit  Anregungen eingegangenen  Stellungnahmen wurden mit einer
Stellungnahme der Verwaltung versehen und unter Anlage 1 dieser Vorlage
beigefiigt.

Neben kleineren redaktionelen Anderungen mussten noch folgende
Anpassungen im Bebauungsplan in der Fassung vom 12. Januar 2018
vorgenommen:

Anderungen der Festsetzungen zur Zauneidechse

In Anbetracht der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahme des
Landratsamtes Rastatt, Untere Naturschutzbehtrde, wurde im September 2017
eine Nachuntersuchung der Zauneidechse vorgenommen. Dabei wurden auf
dem Grundstick FIst.Nr. 722/14 (Bauplatz 9) westlich des Wendehammers der
St.-Hedwig-Stral3e zwei Jungtiere beobachtet.
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In  Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wurde fir die
Zauneidechse daher ein Mafnahmenkonzept  einschlie3lich der
UberwachungsmaBnahmen  (Monitoring)  ausgearbeitet. Demnach  sind
Vergramungsmalnahmen und der Aufbau eines Reptilienzauns entlang der
nordlichen und oOstlichen Grundsticksgrenzen der Bauplatze 9 und 12
erforderlich.

Darlber hinaus ist vor Baubeginn auf den Bauplatzen 4, 8, 9 und 12 eine
sogenannte  vorgezogene, funktionsfahige  Ausgleichsmal3nahme (CEF-
Malinahme) umzusetzen: das Anlegen eines Zauneidechsenhabitats in Form
eines Steinriegels/-schittung auf der westlichen Seite des Bauplatzes 12. Diese
Malnahme wurde seitens des Vorhabentrdgers bereits im Frihsommer 2019
hergestellt und von der Unteren Naturschutzbehérde abgenommen.

Die textliche Festsetzung zur Zauneidechse wurde dahingehend angepasst und
im zeichnerischen Teil Uber die Festsetzung zu Flachen oder MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gesichert.

Geringflgige Reduzierung des Baufensters auf Bauplatz 12

Aufgrund der Zauneidechsenmafinahme auf dem Grundstick FIst.Nr. 722/14
wurde das zum Bauplatz 12 gehorige Baufenster um den nordoéstlichen Zipfel
reduziert.

Geringfuigige  Verschiebung der  Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungsmalle

Im Zuge der Festlegung des Standortes fir die ZauneidechsmafRnahme wurde
die zwischen den Bauplatzen 9 wund 12 festgesetzte Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzungsmalle (,Perlenkette”) an die aktuell vorliegende
Grundstiicksgrenze angepasst.

Weitere Anpassungen im Bebauungsplan
In den Hinweisen zum Bebauungsplan wurden folgende Punkte aufgenommen:

- Aufnahme der Hinweise zur Geotechnik

- Aufnahme des Hinweises beziglich mdglich emittierender Luft/Wasser-
Warmepumpen und Klimagerate; die Anforderungen der TA-Larm sind
hierbei zu beachten.

- Nach der Stellungnahme des Landratsamtes Rastatt muss fir das
Plangebiet eine Ldschwassermenge von 48 msdh Uber 2 Stunden zur
Verfigung gestellt werden konnen. Nach Ruicksprache mit den
Stadtwerken Buhl GmbH kann die erforderliche Léschwassermenge fur
das Plangebiet geliefert werden.

Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde entsprechend den oben genannten
Anderungen angepasst.
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Die Anderungen gegenilber dem Bebauungsplanentwurf sind in der Vorlage
gelb hinterlegt.

Der Bebauungsplan wurde auf dieser Grundlage fiur den Satzungsbeschluss
vorbereitet und im Technischen Ausschuss am 25. Januar 2018 nicht6ffentlich
vorberaten. Behandelt wurden der stadtebauliche Vertrag, die eingegangenen
Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager Offenticher Belange sowie der
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Der Tagesordnungspunkt wurde im
Technischen Ausschuss einstimmig beschlossen.

Zur Erfullung der Voraussetzungen gemald dem stadtebaulichen Vor-Vertrag fur
den Satzungsbeschluss im Gemeinderat ist die endgiltige Stral3enherstellung
in der Senator-Manfred-Fischer-StraRe und in der St.-Hedwig-Stral3e. Der
Vorhabentrager hatte bisher gewartet, bis alle Leitungen in den StralRen verlegt
sind. Da die Breitbandleitungen im Plangebiet zwischenzeitlich auch verlegt
wurden, steht der Erfullung der StralBenherstellung seitens des
Vorhabentragers nichts mehr im Wege. Der Vorhabentrager hat im Gesprach
mit der Verwaltung im November 2020 auch die endgultige Stral3enherstellung
in Aussicht gestellt.

Hinzukommt, dass der Vorhabentrager zwischenzeitlich seinen eigenen Antrag
auf Baugenehmigung eingereicht hat. In diesem Zuge hat der Vorhabentrager
weitere Wiinsche auf Anderungen im Bebauungsplan geauRert. Diese betreffen
den gesamten Bebauungsplan und haben auch Auswirkungen auf andere
Grundsticke im Plangebiet, so dass Grundzige der Planung betroffen sind.
Aufgrund dessen kann der Satzungsbeschluss im Gemeinderat nicht gefasst
werden, sondern es muss eine erneute Offenlage durchgefihrt werden.

In Erganzung zu der dem Technischen Ausschuss am 25. Januar 2018
vorlegelegten Fassung ergeben sich folgende weitere Plandnderungen:

Zeichnerische Festsetzungen

-Verkirzung des Wendehammers mit leichter Verschiebung Richtung
Nordosten in der Sonnhalde und Darstellung der StraRenbdschung nach
neuer Rechtslage

-VergroRerung der Flachen fur (Uberdachte) Stellplatze und Garagen und
Erganzung der Flache um die Nutzung fir Nebenanlagen auf den
Bauplatzen Nrn. 4 und 8

- Ergdnzung um die Nutzungsschablone 5 mit abweichender Bauweise fir
Nebenanlagen auf den Bauplatzen 4 und 8

- Stellung baulicher Anlagen wahlweise auf Bauplatz 9 (vorher Ost-West-
Richtung)

- Erweiterung der Dachneigung bei Pultdachern von bisher 10°-15° auf 5°-15°

- Begriinte Flachd&cher mit einer Dachneigung von 0°-5° sind kunftig allgemein
zulassig, nicht mehr nur als Ausnahme
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Textliche Festsetzungen

- Uberschreitungsmaoglichkeit der Wandhohe durch haustechnisch/konstruktive
Dachaufbauten (z.B. Treppenh&duser) bis zu 1,50 m im gesamten Plangebiet
oder bei Zusammenlegung von zwei Baugrundstiicken zu einem Grundstick
um bis zu 1,00 m auf den Bauplatzen 4 und 8

- Anhebung der Breite von Zu- und Abfahrten bei Zusammenlegung von
Baugrundstiicken

- Anhebung der Zahl der Wohneinheiten von 2 auf 4 bei Zusammenlegung von
Baugrundstticken

- Wegfall des Textteils fur Flachen fur die Herstellung des StralRenkorpers durch
neue Rechtslage (neue zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung)

Ortliche Bauvorschriften

- Die Vorschriften zur Dacheindeckung werden vereinfacht und erhalten eine
aktuelle, rechtssichere Formulierung

- Erganzung bei der Dacheindeckung, dass glanzende und hochreflektierte
Materialien nicht zuldssig sind

Weitere Anderungen
- Aktualisierung der Pflanzliste )
- Anpassung der Begrindung an die oben aufgefiihrten Anderungen

Die neuen Anpassungen gegenuber der dem Technischen Ausschuss am 25.
Januar 2018 vorgelegten Fassung sind in der Vorlage grau hinterlegt. Der
Bebauungsplan erhalt aufgrund der nachtraglichen Anderungen das neue
Datum vom 2. Dezember 2020.

Weitere Stellungnahme

Anfang des Jahres 2020 ging noch eine private Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf mit Stand vom 7. Juni 2017 ein. Da die Abwégung der
Stellungnahmen noch nicht abschlieBend im Gemeinderat behandelt wurden,
wurde diese Stellungnahme mit aufgenommen und in die Abwagung eingestellt.

Aufgrund der Tatsache, dass der Technische Ausschuss grofte Teile der
Abwagung zum Bebauungsplan in seiner Sitzung am 25. Januar 2018
behandelt und der Vorlage einstimmig zugestimmt hat, hat sich die Verwaltung
entschieden, die Anpassungen im Bebauungsplan direkt in den Gemeinderat
zur Beschlussfassung der erneuten Entwurfsbiligung und der Offenlage
einzubringen.

Die Verwaltung empfienlt dem  Gemeinderat, die vorgebrachten
Stellungnahmen unter Abwagung O6ffentlicher und privater Belange gemalfd der
in Anlage 1 aufgefihrten Stellungnahmen der Verwaltung zu beschliefRen.

Auch empfiehlt die Verwaltung dem Gemeinderat, den Bebauungsplanentwurf
,Sonnhalde“ mit textlichen Festsetzungen, Ortlichen Bauvorschriften und
Begrindung mit neuem Datum vom 2. Dezember 2020 mit
artenschutzrechtlicher Vorpriufung vom 7. Juni 2017, der Nachuntersuchung der
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Zauneidechse vom 20. September 2017 und dem Malnahmenkonzept
Zauneidechse vom 12. Januar 2018 zu billigen und die Verwaltung mit der
Durchfilhrung der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Behorden und die sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl 8 4 Abs. 2
BauGB in Form einer erneuten Offenlage zu beauftragen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fir das Bebauungsplanverfahren einschlie3lich samtlicher
Gutachten und Ausgleichsmalihahmen fir die Zauneidechse tragt der
Vorhabentrager.

Die fur das Monitoring anstehenden Kosten zur Ausgleichsmaflnahme mussen
vom Vorhabentrager bzw. wvon den kinftigen Grundstickseigentimern
ubernommen werden.

Durch das Bebauungsplanverfahren entstehen somit keine finanziellen
Auswirkungen fur die Stadt Buhl.

Klimatische Auswirkungen:

Kaum klimarelevant. Im beschleunigten Verfahren nach BauGB werden
Umwelt- und  Artenschutzbelange  berlcksichtigt und  entsprechende
Ausgleichsmal3nahmen geplant sowie Festsetzungen zur
Versiegelungsminimierung getroffen. Dies entspricht der gesetzlichen Norm.

Beschlussvorschlag:

a) Der Gemeinderat beschliet die vorgebrachten Stellungnahmen unter
Abwagung offentlicher und privater Belange gemalRR der in Anlage 2
aufgefuhrten Stellungnahmen der Verwaltung.

b) Der Gemeinderat beschliel3t den Bebauungsplanentwurf ,Sonnhalde® mit
textichen Festsetzungen, Ortlichen Bauvorschrifen und Begriindung mit
neuem Datum vom 2. Dezember 2020 mit artenschutzrechtlicher Vorprifung
vom 7. Juni 2017, der Nachuntersuchung der Zauneidechse vom 20.
September 2017 und dem Maf3nahmenkonzept Zauneidechse vom
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12. Januar 2018 und beauftragt die Verwaltung mit der Durchfihrung der
Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 2 BauGB sowie der Behorden
und die sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 2 BauGB in
Form einer erneuten Offenlage.

Beratungsergebnis Abstimmung/Wahl laut Beschluss- | Abweichender
vorschlag Beschluss

Ja Nein Enthaltungen




