Reichenbach an der Fils

Datum: 26.11.2018
Amt: 60 - Ortsbauamt
Verantwortlich: Hollatz, Angelika
Aktenzeichen: 621.41

Vorgang:

Beratungsgegenstand

Gemeinderatsdrucksache 2018/150

Bebauungsplanverfahren "WilhelmstralRe / HauptstraBe™
- Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes und der ortlichen

Bauvorschriften
- Billigung des Planentwurfes

Gemeinderat 11.12.2018

Anlagen:

offentlich

Entwurf des zeichnerischen Teils in der Fassung vom 23.11.2018

Zeichenerklarung vom 23.11.2018

Entwurf des Textteils in der Fassung vom 23.11.2018
Entwurf der Begrindung in der Fassung vom 23.11.2018

Kommunikation:

Unterschrift

beschlieRend

Prioritat B: Blrgermeister und Amtsleiter sind vom Sachbearbeiter aktiv zu informieren. Der
Gemeinderat erhalt die Informationen auf Wunsch ebenfalls, jedoch sollte hier nicht die
Erwartungshaltung entstehen, dass Gemeinderate Uber jeden Schritt der Verwaltung im Detail
Bescheid wissen miissen. Beteiligte / Betroffene und die Offentlichkeit werden (iber das Ergebnis

informiert

Finanzielle Auswirkungen []Ja

[ ] Ergebnishaushalt
Teilhaushalt:

[ ] InvestitionsmaRnahme
Investitionsauftrag:

[ ] Nein

Produktgruppe:

Ifd. Jahr

Folgejahr(e)

davon VE

Planansatz

in €

upl / apl

Gesamt

Ausgaben

Ifd. Jahr

Folgejahr(e)

Planansatz

upl / apl

Einnahmen
in €

Gesamt




Beschlussvorschlag:

1

Fir den im zeichnerischen Teil des Planentwurfes vom 23.11.2018 dargestellten Bereich wird
nach § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt. Der Bebauungsplan tragt die Bezeichnung ,Wilhelmstrafie / Hauptstralle®.

Zusammen mit dem Bebauungsplan werden &rtliche Bauvorschriften nach § 74 LBO aufgestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften ,Wilhelmstrale /
HauptstraRe“ in der Fassung vom 23.11.2018 wird gebilligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird in Form einer Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt.

Sachdarstellung:

1.

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes:

Der Gemeinderat hat am 17.03.2015 den Beschluss zur Festlegung des Sanierungsgebietes
LZentrum-Nord“ gefasst. Ein Entwicklungsschwerpunkt des Sanierungsgebietes umfasst den
vorliegenden Planbereich. Nach dem stadtebaulichen Neuordnungskonzept fir das
Sanierungsgebiet sind im betreffenden Bereich eine Quartiersneubildung mit einer
Durchmischung von Wohnungen fir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und gewerbliche
Nutzungen zur Starkung der Versorgung der Gemeinde Reichenbach vorgesehen. Damit flhrt
die Gemeinde Reichenbach die vorrangige Innenentwicklung konsequent fort.

Zur Untersuchung der Realisierung der Quartiersbebauung hat die Gemeinde, die Eigentumer
der Flachen ist, ein Investorenauswahlverfahren durchgefihrt. Im Rahmen dieses
Auswahlverfahrens wurde die Umsetzung eines Entwurfes beschlossen. Zur Umsetzung dieser
Planung muss ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Ziele und Zwecke der Planaufstellung:

Ziel der Planung ist die Quartiersentwicklung im Planbereich unter Beachtung der Vorgaben
des Neuordnungskonzeptes fur das Sanierungsgebiet ,Zentrum-Nord“. Es sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Innenentwicklung zur
Erweiterung des Wohnraumangebotes und die Fortflihrung des Versorgungsbereiches der
Gemeinde Reichenbach geschaffen werden.

. Vorbereitende Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhaltnisse:

Der Planbereich ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

Far den Planbereich liegt der Ortsbauplan mit dem Fertigungsdatum Méarz 1947 vor.

In diesem sind genehmigte Baulinien vom 14.11.1912 dargestellt. Diese Baulinien verlaufen
entlang der Wilhelmstral3e und der Hauptstralle. Begrenzungen fir riickwartige Bebauungen
sind dabei nicht festgesetzt. Die planungsrechtliche Grundlage fir eine zeitgemale
stadtebaulich geordnete Entwicklung ist damit nicht gegeben.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB:

Gemal § 13a BauGB kdnnen Bebauungsplane fir die Innenentwicklung und Nachverdichtung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt oder gedndert werden. Voraussetzung hierfur ist, dass
die maximal zulassige Uberbaubare Grundflache weniger als 2 ha betragt. Die Gesamtflache
des Plangebietes betragt lediglich ca. 0,35 ha. Damit ist die Voraussetzung eingehalten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und
der Behdrden abgesehen werden. Aulerdem ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht
erforderlich.



5. Planentwurf
Der Planentwurf flir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften orientiert sich
entsprechend der Zielsetzung an den Vorgaben des Neuordnungskonzeptes und der Planung
des gewahlten Entwurfes aus dem Investorenauswahlverfahren. Dabei werden insbesondere
folgende Punkte beachtet:

o Festsetzung der Art der baulichen Nutzung entsprechend der vorgesehenen
Durchmischung von Wohnnutzung und einzelnen gewerblichen Nutzungen zur Erweiterung
des Versorgungsbereiches.

e Festsetzung des Mal} der baulichen Nutzung unter Berlcksichtigung der Objektplanung
und der Einpassung in die bestehende Bebauung im Umfeld des Kreuzungsbereiches
Wilhelmstralie/Hauptstralle/Karlstralie

o Festsetzung der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zur Schaffung
von klaren Raumkanten und Freiflachen

o Festsetzung einer Griunflache zur Sicherung des innenliegenden Grinbereiches

e Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur Sicherung der rickwartigen
ErschlieRung und im Ubergang zu éffentlichen Flachen.

Nach den Vorgaben des Neuordnungskonzeptes sind auch GestaltungsmalRnahmen des
offentlichen Raumes im Umfeld des Planbereiches vorgesehen. Hierfir liegen aber bislang
noch keine konkreten Planungen vor, so dass sich der Bebauungsplan zunachst auf die
Vorhabengrundstucke beschrankt. Sollten im weiteren Verfahrensverlauf konkrete Planungen
vorliegen, die auch planungsrechtlich gesichert werden sollen, so misste zu einem spateren
Zeitpunkt der Planbereich ggf. erweitert werden.

Der Planentwurf wird in der Sitzung naher erlautert.

Weiterer Verfahrensablauf:

Nach Beschlussfassung zur Aufstellung des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften
sowie der Billigung des Planentwurfes kann die Beteiligung der Offentlichkeit durchgeflhrt werden.
Parallel hierzu werden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange am Verfahren
beteiligt.
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