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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/539/2020

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan "Sonnenberg-Salbusch”, OT Berghausen

- erneuter Aufstellungsbeschluss

- erneuter Beschluss liber die Veranderungssperre

- Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
Behorden / Trager offentlicher Belange

Bearbeiter: Schonhaar

Fachbereich: Fachbereich 4 - Bauen und Planen Datum: 12.03.2020

AZ:

Beratungsfolge

Termin Behandlung

Gemeinderat

24.03.2020 Offentlich

Beschlussvorschlag: 1.

Fir den in Anlage 1 dargestellten Geltungsbereich
»AB_VS Sonnenberg-Salbusch, Stand: 03-2020 wird
ein Bebauungsplan aufgestellt. Der Bebauungsplan
tragt die Bezeichnung ,,Sonnenberg-Salbusch®. Die
Aufstellung erfolgt im formlichen Verfahren nach den
Vorschriften des BauGB.

Der Gemeinderat beschlieBt die als Anlage 2 beige-
fiigte Konzeption (Bebauungsplanentwurf ,,Sonnen-
berg-Salbusch®, Stand: 12.03.2020) als Grundlage fiir
die weitere Planung (Ausarbeitung und Verfeinerung
des Entwurfs als Vorbereitung der friihzeitigen Betei-
ligung nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

Zur Sicherung der Planung wird gemaR § 14 BauGB
eine Veranderungssperre fiir den unter Ziffer 1 be-
zeichneten Geltungsbereich erlassen. Die Verdande-
rungssperre tritt am Tag nach ihrer ortsiiblichen Be-
kanntmachung in Kraft.

Pflichtaufgabe =
Freiwillige Aufgabe ]

Ziel der Verwaltung:

Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet / Sicherung der Planung

Finanziellen Auswirkungen der MaBRnahme:

Produktgruppe/Name 51.10 Stadtentwicklung
Ordentlicher Ertrag (gesamt) - €
Ordentlicher Aufwand (gesamt) | ca. 30.000 €

Personelle Auswirkungen:

Bindung Stellenanteile Stadtplaner / Verwaltung
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Sachverhalit:
Der Technik- und Umweltausschuss hat in seiner 6ffentlichen Stizung am 14.01.2020 Uber
den nachfolgenden Sachverhalt beraten:

Bereits seit dem Jahr 1978 beschéftigen sich Verwaltung und Gemeinderat mit einer Entwick-
lung und Uberplanung des Gebiets ,Sonnenberg-Salbusch® im Ortsteil Berghausen. In die-
sem Zusammenhang wurden verschiedene Ansétze und Nutzungen gepriift. Eine Weiterver-
folgung der konkreten Entwurfsplanungen scheiterte in der Vergangenheit insbesondere an
den Eigentumsverhéltnissen im Gebiet sowie des unklaren Verlaufs der Trassierung der ge-
planten Ortsumfahrung Berghausen. Die geplanten Nutzungen unterschieden sich im Laufe
der letzten Jahre kaum: Eine Uberplanung der Fldchen erfolgte jeweils durch eine Wohn-
bzw. Mischnutzung (auch: eingeschrinkte gewerbliche Nutzung) — jeweils mit unterschiedli-
chen Gewichtungen.

In seiner Sitzung am 24.04.2018 hat sich der Gemeinderat zuletzt mit der Entwicklung des
Gebiets befasst. In diesem Zusammenhang wurde beschlossen, einen Bebauungsplan auf-
zustellen; weiterhin wurde eine Verdnderungssperre fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfs erlassen. Die der Verdnderungssperre zugrundeliegende Konzeption ist
Bestandteil der beigefiigten PowerPoint-Prasentation (vgl. Folie 11).

Die Ziele der Planung wurden in diesem Zusammenhang wie folgt formuliert:

,Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flir zusétzliche Gewerbeflachen nérdlich der bestehenden Gemeinschaftsunterkunft des
Landkreises sowie eine Uberplanung des unbeplanten Innenbereichs geschaffen werden.
Der Bebauungsplan soll dartiber hinaus den Ubergangsbereich zwischen den vorwiegend
zum Wohnen genutzten Grundstiicken und dem bestehenden Gewerbe entlang der J6hlinger
StralBe definieren. Zur Sicherung der ErschlieBung einer Mischgebietsflache als Gebietser-
weiterung im westlichen Planbereich enthélt das Plankonzept eine hierfiir erforderliche Er-
schlieBungsstral3e.”

Eine Herausforderung im planerischen Umgang mit dem Gebiet stellte bislang der Grundsatz
des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) dar, wonach emittierende und sensible
Nutzungen moéglichst nicht nebeneinander, sondern getrennt voneinander angesiedelt wer-
den sollten. Im Zuge der Uberplanung von an die (Wohn)Bebauung anschlieBende Fléchen
zu gewerblichen Nutzungen (nicht: bestehende Gemengelagen) mussten deshalb Pufferzo-
nen freigehalten bzw. entsprechend ausgewiesen werden (Mischgebiet, eingeschrinktes
Gewerbegebiet). Diese Nutzungsarten haben einer Entwicklung insgesamt wenig Spielraum
gelassen, da die Nutzungsanteile bzw. die Nutzungen selbst fest vorgeschrieben waren.

Aufgrund der Urbanisierung, insbesondere aufgrund der Steigerung der Attraktivitat des stad-
tischen Wohnens (gute Verkehrsanbindung, Stadt der kurzen Wege), ist jedoch die Schaf-
fung von angemessenem Wohnraum fiir die breiten Schichten der Bevélkerung weiter in den
Fokus gertickt. Jedoch ist — unabhéngig von einem entsprechenden Wohnungsdruck — das
im Baugesetzbuch (BauGB) verankerte Gebot der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
weiterhin zu beriicksichtigen. Um diesen Konflikt zu 16sen und zugleich Spielrdume fiir die
Stadiplanung, insbesondere im Hinblick auf die dringend erforderlichen Wohnbauflachen, zu
eréffnen, hat der Gesetzgeber im Rahmen der Novellierung des BauGB / der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) 2017 eine neue mégliche Gebietsausweisung eingefiihrt: das ,urbane
Gebiet“ (MU). Urbane Gebiete dienen neben dem Wohnen auch der Unterbringung von Ge-
werbegebieten und weiteren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass eine Nutzungsmischung — anders als beim
Mischgebiet — nicht gleichgewichtig sein muss. AulRerdem ldsst das MU eine deutlich héhere
Bebauungsdichte sowie héhere Immissionsrichtwerte tagstiber zu. Vorhandene stédtebauli-
che Potentiale kbnnen durch die Einflihrung dieser neuen Gebietskategorie insbesondere im
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Hinblick auf die nutzungsgemischte Ausgestaltung (auch: Zubau von Wohnnutzung in ein
gewerbliches Umfeld hinein) weitaus besser ausgeschdpft werden.

Unter dem Aspekt dieser neuen Méglichkeit wurde die planerische Auseinandersetzung mit
dem Gebiet ,Sonnenberg-Salbusch® in den letzten Monaten nochmals intensiv angegangen.
Verschiedene stddtebauliche Konzeptionen / Ansétze sollen im Rahmen der Sitzung am
14.01.2020 durch Herrn Keller (Fachbereich 1V) vorgestellt werden und als Grundlage fiir die
Beratung und Beschlussfassung dienen.

Im Hinblick auf Plangebiet wurden in den letzten Monaten bereits folgende, fiir die planeri-
sche Weiterentwicklung erforderliche Gutachten eingeholt:

Untersuchung einer méglichen Beeinflussung von Kaltluftabfliissen durch das geplan-
te GE-Gebiet Sonnenberg-Salbusch in Berghausen / Ingenieurbiiro Rau, Stand:
19.07.2019

Die Untersuchung (Kaltluftberechnung nach KLAM-21) geht davon aus, dass eine mogliche
Bebauung — entsprechend der Bestandsbebauung — eine maximale Héhe von 10 m nicht
liberschreitet. Aufgrund der Tatsache, dass bislang kein konkreter Planentwurf fiir das Gebiet
beschlossen bzw. angenommen werden konnte, konnten die Berechnungen aulRerdem ledig-
lich fiir den baulichen Ist-Zustand durchgefiihrt werden. Im Hinblick auf die geplante Bebau-
ung wurden mégliche Auswirkungen aus den Ergebnissen des Ist-Zustands abgeleitet.

Als Fazit ist festzuhalten, dass die Auswirkung der geplanten, zusétzlichen Bebauung bereits
eine Stunde nach Sonnenuntergang als gering einzustufen ist und Kaltluftstréme nahezu
unbeeinflusst durch die Neubebauung das Plangebiet berstrémen und in Richtung Pfinztal
abflieRen kénnen.

Hinweis: Nach Erarbeitung eines detaillierten Bebauungsplanentwurfs wird dieser nochmals eine ergédnzende
Untersuchung durch das Biiro Rau erfahren.

FFH-Vorpriifung / Biiro Beck und Partner, Stand: 05.11.2019

Eine FFH-Vorprifung im Hinblick auf das Teilgebiet ,Deisental N Berghausen® des FFH-
Gebiets ,Mittlerer Kraichgau® (Schutzgegenstand: Grof3er Feuerfalter), wurde aufgrund der
entsprechenden Vorgabe des Umweltberichts zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans
(FNP) nétig.

Fazit:

LAuch im Zusammenhang mit der geplanten Ortsumgehung Berghausen durch die B293 ent-
stehen keine erheblichen Beeintrdchtigungen der flir die Erhaltungsziele mal3geblichen Be-
standteile des FFH-Gebietes. Die Planung ist als unkritisch zu werten.*”

Artenschutzrechtliche Priifung gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) / Biiro Beck und Partner, Stand: 20.09.2019

Fiir die spezielle artenschutzrechtliche Priifung wurden die Artengruppen der Europédischen
Viégel, der Reptilien, der Amphibien und der Flederméuse mit allgemein anerkannten stan-
dardisierten Methoden untersucht.

Fazit:
LAUf dem Areal des derzeit vorliegenden B-Planentwurfs wurden keine essentiellen Teilhabi-
tate (Fortpflanzungs- und Ruhestétte und / oder essentielle Nahrungshabitate) nachgewie-
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sen. [...] Das Vorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht zulédssig.“

Hinweis: Die (fortgeschriebenen) Gutachten werden dem Gremium im Zuge der férmlichen Beratung und Be-
schlussfassung Ulber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdérden / Tréager Offentlicher Belange
vorgelegt.

Die im Rahmen der Sitzung im Januar vorgestellte PowerPoint-Prasentation ist dieser Vorla-
ge als Anlage 4 beigeflgt. Eine Festlegung auf eine der vorgestellten Planvariante erfolgte
von Seiten des Gremiums nicht; vielmehr wurde die Verwaltung gebeten, die aus Verwal-
tungssicht zu bevorzugende Konzeption planerisch weiterzuentwickeln und nochmals zur
Beratung und Beschlussfassung in die gemeindlichen Gremien zu bringen. Der den ,neuen®
Beschllissen zugrundeliegende Bebauungsplanentwurf, Stand: 12.03.2020 (Anlage 2) ist
eine Fortschreibung des ,Plankonzepts MU mit Gewerbe/Dienstleistung/Wohnen® (Folie 15).

Im Hinblick auf die weitere stadtebauliche Entwicklung des Gebiets hat der Technik- und
Umweltausschuss jedoch folgende Beschlisse als Empfehlung fir den Gemeinderat gefasst:

1. Der Gebietescharakter wird als MU definiert.

2. Der Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplans wird um die im FNP als M
ausgewiesene Flache im siidwestlichen Bereich erweitert.

Auf das anhangige Gerichtsverfahren der Firma workerhome24 GmbH gegen das Land Ba-
den-Wirttemberg, AZ 4 K 2802/19, zu welchem die Gemeinde Pfinztal beigeladen ist, sei an
dieser Stelle hingewiesen. Gegenstand des Verfahrens ist die Erteilung einer Baugenehmi-
gung bzw. Nutzungsanderung der bestehenden Gemeinschaftsunterkunft auf dem Flurstiick
Nr. 6178 zu einem sog. Monteurhotel. Die Klagerin hat in diesem Verfahren vor dem VG
Karlsruhe die Unwirksamkeit der bisherigen Veranderungssperre eingewandt. Als Grund fihrt
die Klagerin an, der raumliche Geltungsbereich sei zu unbestimmt, da in der Auflistung der
Flurstiicke — sowohl im Bekanntmachungstext des Aufstellungsbeschlusses, als auch dem
Satzungstext der Veranderungssperre - ein Flurstiick nicht genannt wurde. Der Argumentati-
on der Klagerin wird nicht gefolgt. Aus Griinden der Rechtssicherheit und der Erweiterung
des raumlichen Geltungsbereichs empfiehlt die Verwaltung, den Aufstellungsbeschluss neu
zu fassen, das in Anlage 2 dargestellte Planungskonzept und die beigefligte Satzung Uber
die Veranderungssperre mit Anlage zur Sicherung dieser Planung zu beschliel3en.

Aufgrund der Erweiterung des Plangebiets in siidwestliche Richtung (Anderung Geltungsbe-
reich) sind der Aufstellungsbeschluss bzw. der Beschluss Uber die Veranderungssperre
nochmals neu zu fassen. Auf das anhangige Gerichtsverfahren ,Pfinztal / workerhome24*
(Gegenstand des Verfahrens ist die Ablehnung des Antrags auf Umwandlung der bestehen-
den Gemeinschaftsunterkunft in ein Monteurhotel durch das Landratsamt als untere Bau-
rechtsbehoérde aufgrund der geltenden Veranderungssperre) wird an dieser Stelle verwiesen.
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:
XXX
Bewertung
Ziele:
Pfi | £2| £§ Bemerkung
inztal... B
...macht mobil Ziel A1

- Die Entwicklung des Gebiets er-
folgt in enger Abstimmung mit
dem Sachgebiet Verkehr. Das
Gebiet soll sowohl intern durch
kombinierte Fu- und Rad-
wegeverbindung vernetzt wer-
den als auch an die bereits be-
stehenden Wegeverbindungen
angeschlossen werden (auch:
Anbindung an Wegenetz zur
OPNV-Haltstelle der Linie S4)

Ziel A.2

- Die geplante Ortsumfahrung
B293 wird im Rahmen der Pla-
nungen berucksichtigt. Bereits
vorhandene Planung werden —
soweit moglich — integriert.

Ziel A.4

- Die stadtebauliche Konzeption
sieht die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs in (funktionie-
renden) Tiefgaragen vor. Die
verkehrlichen ErschlieBungsfla-
chen (PKW / Lieferfahrzeuge)
sind bewusst reduziert, um das
Quartier selbst moglichst auto-
frei zu halten.

...ist aktiv

...schafft Raum _
Ziel CA1

- Das Gebiet ist bereits heute
teilweise dem Anwendungsbe-
reich des § 34 BauGB und somit
dem Innenbereich zugeordnet.
Eine aktiv gesteuerte Weiter-
entwicklung des Gebiets ist aus
topographischen und stadtebau-
lichen Grinden (Ortsteingangsi-
tuation) als sinnvoll einzustufen.

Ziel c.2

- Die Schaffung von attraktivem
und bezahlbarem Wohnraum ist
zentrale Zielsetzung des Be-
bauungsplans. Bezlglich einer
Umsetzung/Realisierung ist je-
doch auf die Ebene des strate-
gischen Flachenmanagements
zu verweisen (Grunderwerb)..

...bildet und betreut ZieleD.1-D.3 ]
- Der Bebauungsplan bietet tiber

die Ausweisung als ,MU“ grund-
satzlich die Méglichkeit, ent-
sprechende Nutzungen unter-
zubringen / sinnvoll zu integrie-
ren (Stichwort: Mehrgeneratio-
nenwohnen). Beziglich einer
Umsetzung/Realisierung ist je-
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doch auf die Ebene des strate-
gischen Flachenmanagements
(Grunderwerb) zu verweisen.

..verbindet

Ziel E.4

Der Bebauungsplan bietet die
Chance, die bestehende Orts-
eingangsituation deutlich aufzu-
werten.

Der Bebauungsplan wird durch
ein qualifiziertes Freiflachen-
konzept (Landschaftspla-
ner/Landschaftsarchitekt) er-
ganzt. Ein Schwerpunkt dieser
begleitenden Konzeption ist die
optische Gestaltung des Quar-
tiers (Stichwort: Aufenthaltsqua-
litat). Bezliglich einer Umset-
zung/Realisierung ist auf die
Ebene des strategischen Fla-
chenmanagements zu verwei-
sen.

..bietet Service

Ziel F.2

Die Verwaltung strebt an, im Zu-
ge kiinftiger Bebauungsplanver-
fahren Informationsveranstal-
tungen als Auftakt zu / Einstieg
in die Verfahren nach § 3 (Betei-
ligung der Offentlichkeit) anzu-
bieten. Im Rahmen dieser Ver-
anstaltungen soll die Planung
vorgestellt und erlautert werden.
Auch soll im Rahmen dieser
Veranstaltungen die Méglichkeit
bestehen, die Planung zu eror-
tern.

..versorgt sich

Ziele G.1 und G.2

Der Bebauungsplan bietet durch
die Ausweisung als MU die
Méglichkeit der Ausweisung von
Einzelhandel-/Gewerbeflachen
sowie von Flachen im Bereich
der medizinischen Versorgung.
Bezuglich einer Umset-
zung/Realisierung ist auf die
Ebene des strategischen Fla-
chenmanagements zu verwei-
sen.

..ist stolz auf Nachhaltigkeit

Das Plangebiet ist im Hinblick auf kologi-
sche Aspekte insgesamt und im Vergleich
zu anderen, im FNP ausgewiesenen
Gebieten als unkritisch einzustufen.

Nachhaltigkeit / Zukunftsfahigkeit: Es wird
auf die vorgenannten Ausfuhrungen zu
den verschiedenen Zielen verwiesen.

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbaul/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte
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Anlagen:

Anlage 1_Abgrenzung des Geltungsbereichs / Lageplan ,AB_VS Sonnenberg-
Salbusch®, Stand: 03-2020

Anlage 2_Bebauungsplankonzept ,BP Sonnenberg-Salbusch*

Anlage 3_Satzung Uber die Veranderungssperre

Anlage 4 _PowerPoint-Prasentation (vorgestellt: TU 14.01.2020)
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