Stadt ,'Biihl

Vorlage

Vorlage: 2023/007

Bereich: Stadtentwicklung-Bauen-Immobilien
Verfasser: ~ Thévenot, Barbara

Bebauungsplan der Innenentwicklung ,,Unterer Zielenweg, 1. Anderung und
Erganzung”,in Buhl-Eisental nach § 13a BauGB,;
Entwurfsbilligung und Offenlagebeschluss mit gedndertem Geltungsbereich

Bezugsvorlagen: 28.03.2001 Gemeinderat, Aufstellungsbeschluss
16.12.2020 Gemeinderat, erneuter Aufstellungsbeschluss (VO/560/2020)
1 Abgrenzung Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf mit

10 Bebauungsplan Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

2 Deckblatt Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

3 Festsetzungen Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

4 Bauvorschriften Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

5 Hinweise und Pflanzliste Unterer Zielenweg 11.Januar 2023 Entwurf
6 Hinweise Baust StadtBuehl 11. Januar 2023 Entwurf

7 Begrindung Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

8 Artenschutz Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

9 Umweltbelange Unterer Zielenweg 11. Januar 2023 Entwurf

Datum Gremium Zustandigkeit Offentlichkeitsstatus

08.02.2023 Gemeinderat Entscheidung Offentlich

Ziel der Malinahme/Planung
Erstellung eines Rechtsplanes zur Sicherstellung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung und
neuer Baumaglichkeiten.

Beschlussvorschlag

Der Gemeinderat beschliel3t den geénderten Geltungsbereich gemald Abgrenzungsplan vom
11. Januar 2023, biligt den Bebauungsplanentwurf mit textlichen Festsetzungen, Ortlichen
Bauvorschriften und Begrindung mit Fachbeitrag Artenschutz und Umweltbelange vom 11. Januar
2023 und beauftragt die Verwaltung, die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufihren und die Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geman
8§ 4 Abs. 2 BauGB zu horen.

Finanzielle Auswirkungen (inkl. Seitenzahl im Haushaltsplan)

Fiur das Bebauungsplanverfahren zur 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ,Unterer
Zielenweg“ ist mit Haushaltsmitteln von ca. 10.000 € zu rechnen, (Vermessungsaufnahmen,
Artenschutzuntersuchung und Abhandlung der Umweltbelange) (die Erstellung des
Bebauungsplanes erfolgt stadtintern). Die bendtigten Mittel stehen im Profitcenter 5110,
Stadtplanung (S. 372 des Haushaltsplans 2022), zur Verfiigung.

Klimatische Auswirkungen



Mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ,Unterer Zielenweg* soll das Gebiet im
Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung Uberplant werden. Der Bebauungsplan dient damit der
Nachverdichtung bzw. der stadtebaulich geordneten Weiterentwicklung. Neue Bauflichen im
Aul3enbereich werden dabei nicht in Anspruch genommen.

Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurden die Umweltbelange bearbeitet. Diese
beinhalten neben weiteren bedeutsamen Schutzgiter wie z.B. Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
biologische Vielfalt auch das Schutzgut Klima/Luft. Demnach weist das Plangebiet keine
besonders 0©kologischen Wertigkeiten und kein hohes arten- und naturschutzrechtliches
Konfliktpotential auf. Dennoch fihrt eine zuséatzliche Bebauung zu einem baulichen Eingriff in
Natur und Landschaft im Sinne des Naturschutzgesetzes, auch wenn keine besonders
schwerwiegende Beeintrachtigung zu erwarten ist.

In die planerische Abwagung muss jedoch einflie3en, dass hinsichtlich des Schutzguts Klima/Luft
das Plangebiet in einem Bereich von hoher lokalklimatischer Bedeutung liegt. Auch die Boden sind
Uberwiegend von hoher Bedeutung, dies gilt auch flr den ndrdlich angrenzenden ,Krebsbachel”
mit seinen wertvollen Freiraumverbindungen. In der vorliegenden Planung werden die wertvollen
Schutzguter entsprechend berlcksichtigt. So wird das ,Krebsbachel“ mit seinem Uferbereich als
innerértliche Grinverbindung Uber einen vergrof3erten Gewasserrandstreifen von 10 m erhalten
und die vorhandene Grlnflache wird grofl3flachig mit der zu erhaltenden Baumgruppe als solche
gesichert. Zudem wurden weitere Festsetzungen zur Sicherung der 6kologischen Funktionen der
Garten aufgenommen, indem diese vegetationsbedeckt und wasserdurchlassig zu gestalten sind
und aufR3erdem hilft die Vermeidung von Kies- und Schotterflachen, sommerliche Aufheizeffekte zu
minimieren. Auch die GRZ ist in Teilbereichen auf 0,3 begrenzt, was dem Schutzgut Klima zu Gute
kommt.

Das Vorhaben ist aufgrund einzelner Nachverdichtungsmaoglichkeiten teilweise klimarelevant. Mit
den getroffenen Festsetzungen kann jedoch ein positiver Beitrag fir das Schutzgut Klima/Luft
geleistet werden. Die klimatischen Auswirkungen halten sich daher in Grenzen.

Personelle Auswirkungen
Das Bebauungsplanverfahren wird mit dem vorhandenen Personal geleistet.

Sachverhalt
Fir den Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg, 1. Anderung und Erganzung® wurde in Anbetracht
vertiefender Baugesuche bereits am 28. Marz 2001 vom Gemeinderat ein Aufstellungsbeschluss
gefasst. Vom 21. Mai bis 26. Juni 2001 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, sowie
der Behdrden.

Da zeitweise keine Bauwunsche in diesem Bereich vorlagen, wurde die Planung nicht weiter
forciert. Aufgrund jetzt steigender Nachfrage auf Nachverdichtung und Bauwunsche, wurde das
Bebauungsplanverfahren wiederaufgenommen. Somit wurde am 16. Dezember 2020 durch den
Gemeinderat erneut ein Aufstellungsbeschluss gefasst und der Geltungsbereich entsprechend
vorhandener Gegebenheiten erweitert. Am 9. Marz 2021 wurden mit dem Ortschaftsrat die
Gestaltungsziele und die beabsichtigten Festsetzungen fir dieses Gebiet erarbeitet und sind nun
im vorliegenden Bebauungsplanentwurf aufgenommen:

Wesentliches Kriterium fur das Wohngebiet ist und war das Einfugen, in die vorhandene
Umgebung. Mit der Bebauungsplandnderung wird wie mit dem Ortschaftsrat besprochen, die
Planung vom Vorentwurf als Grundlage aufgegriffen. Von Bedeutung ist auch der Erhalt des
erweiterten Grinbereiches entlang des Gewassers, des wertvollen Baumbestandes mit der
landschaftsprdgenden Griinschneise zwischen vorhandenem und neuem Siedlungsbereich. Die
Bebauung soll wie die umliegende Bebauung mit sichtbar ein- bis zweigeschossigen Gebauden
gestaltet und mit Satteldach aufgenommen werden. Hauptsachlich erfolgen Baumadglichkeiten



entlang der Inselstral3e. Der nordliche Bereich auf dem Grundstiick mit der FIst.Nr. 836 wurde mit
einer Hofbebauung favorisiert. Im Bereich Ecke Inselstra3e/Eugen-Seiterich-Stral3e wird der
Bestand in den Bebauungsplan aufgenommen, da dieser bereits im Jahr 2004 auf die
Vorentwurfsplanung abgestimmt war und nicht mehr auf den damals rechtskraftigen
Bebauungsplan. Das angrenzende Grundstick mit der FIst.Nr. 6810 wird als gesamtes
Baugrindstick aufgenommen. Im bestehenden Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg“ ist das
Grundstick bisher nur teilweise enthalten. Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 874 wird wie mit dem
Ortschaftsrat besprochen eine zuséatzliche Baumdglichkeit als Arrondierung geschaffen.

Es wurde zudem aufgenommen, dass die Inselstral3e dem Verkehr angepasst und nicht zu breit
ausgebaut werden soll, um weiterhin ein geringeres Verkehrsaufkommen gewahrleisten zu
kdnnen. Somit wird eine Verbreiterung der Fahrbahn von ca. 3,5 m auf 4,5 m geplant, so dass
Begegnungsverkehr zweier PKWs ermdglicht wird, sowie die Durchfahrt von Mdill- und
Rettungsfahrzeugen gewahrleistet ist. Die Begegnung von LKW und PKW ist nicht méglich, somit
ist der Erhalt der Einbahnstral3ennutzung sinnvoll und wichtig.

Anderung des Geltungsbereiches

Gegenlber dem Aufstellungsbeschluss vom 16. Dezember 2020 wurde der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes erweitert. Das Grundstick mit der FIst.Nr. 874 ist
gegenwartig Uber eine kleine StrichstralRe an die Eugen-Seiterich-StraRe angeschlossen, welche
zuklnftig dem Baugrundsttick zugeordnet werden soll. Ebenso wird das angrenzende Grundsttick
FIst.Nr. 6810 im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss in den Geltungsbereich einbezogen, da
dieses im bestehenden Bebauungsplan ,Unterer Zielenweg“ nur teilweise enthalten ist. Das
Plangebiet umfasst nun eine GréR3e von ca. 1,2 ha.

Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ist der besondere Artenschutz nach 8§ 44 BNatSchG
abzuarbeiten, der bestimmte Verbote der Beeintrdchtigung europarechtlich besonders und streng
geschitzter Arten bzw. ihrer Lebensstatten beinhaltet. Nach fachgutachterlicher Einschatzung
werden weder bei streng geschitzten Arten noch bei europaischen Vogelarten Verbotstatbesténde
bertihrt, wenn die im Umweltbericht genannten Malinahmen, wie z.B. der Grinzug am
Krebsbachel erhalten werden. Die Prufungen erfolgten im Mai und Juli 2020. Im Ergebnis ist somit
festzustellen, dass durch die Bebauungsplananderung keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
erwarten sind. Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Der Ortschaftsrat Eisental hat diesen Tagesordnungspunkt am 6. Dezember 2022 nicht offentlich
behandelt und dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 23. November 2022 mit der
Erganzung zugestimmt, dass in den nordlichen Grinflachen entlang der Baugrundstiicke WA 5,
WA 6 und WA 7 Nebenanlagen zur Bewirtschaftung der Grunflache ermaglicht werden kdénnen, die
aber auf maximal 10 m2je Grundstlck begrenzt werden.

Die vom Ortschaftsrat beschlossene Erganzung wurde in den schriftichen Festsetzungen zu
Nebenanlagen fur die Bewirtschaftung auf den nérdlichen Grinflachen in den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet und ist grau hinterlegt. Der Bebauungsplanentwurf erhalt
dadurch das neue Datum 11. Januar 2023.

Auf Grund des grof3en Interesses der Burger wurde dieser Tagesordnungspunt offentlich am
24. Januar 2023 in der Ortschaftsratssitzung behandelt. Dem Bebauungsplanentwurf mit
geandertem Geltungsbereich vom 11. Januar 2023 wurde einstimmig zugestimmt.

Der Technische Ausschuss hat den Tagesordnungspunkt in seiner nichtoffentlichen Sitzung am
26. Januar 2023 beraten und ihn mehrheitlich beschlossen:

Der Technischen Ausschuss empfiehlt dem Gemeinderat, den geanderten Geltungsbereich gemaf
Abgrenzungsplan vom 11. Januar 2023 zu beschlieen und den Bebauungsplanentwurf mit
textlichen Festsetzungen, Ortlichen Bauvorschriften und Begriindung mit Fachbeitrag Artenschutz
und Umweltbelange vom 11. Januar 2023 zu biligen und die Verwaltung zu beauftragen, die
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufilhren und die Behorden und



sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8§ 4 Abs. 2 BauGB zu horen.
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