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Sitzung am 27.04.2026, TOP Nr. 7
Sachgebiet: Bauverwaltung
Vorlage Nr.: 2026/6404/1

Beratungsfolge Termin Offentlichkeitsstatus

Planungs-, Infrastruktur- und 14.04.2026 offentlich Vorberatung
Umweltausschuss

Gemeinderat 27.04.2026 offentlich Beschluss

Vollzug der Baugesetze: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 fiir den Bereich "Nérdlich der
Schopenhauerstrae, zwischen Wittelsbacherstralle und 6stlich der KaiserstraRe:

1. Anpassungsbeschluss,

2. Billigungsbeschluss,

3. Einleitung des Verfahrens

Sachverhalt:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 13.07.2015 (Vorlagennr.: 2015/2418) beschlossen, zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fiir den Bereich ,,Nordlich der Schopenhauerstralle, westlich der
Wittelsbacherstralle und Ostlich der Kaiserstralle" einen Bebauungsplan aufzustellen.

Wesentliche Planungsziele sind:

- Steuerung einer maRvollen Nachverdichtung unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung

- Weiterentwicklung der Nutzung fir soziale Zwecke auf dem gemeindeeigenen Grundstiick Fl.-Nr. 177
- Prifung des Erhalts der vorhandenen Griinstruktur und des Baumbestandes

- Steuerung der Zahl der Wohneinheiten und dem damit verbundenen zusatzlichen Verkehr

- Regelung der GroRe von Nebenanlagen

- Bertlicksichtigung des Gemeindeklimaschutzkonzepts

In der Sitzung des Gemeinderates am 09.05.2016 (Vorlagennr.: 2016/2781) wurde beschlossen, die
Planungsziele um einen Punkt zu erganzen:

- Fur die Grundschule werden Erweiterungsflachen als Flachen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt, die einen
Ausbau des Schulstandortes (Sportflachen bzw. -halle fiir Schulsport und Erweiterungsmoglichkeit fir das
Schulgebdude/-geldnde) zum Gegenstand haben.

Eine weitere Ergdnzung der Planungsziele erfolgte am 19.02.2018 (Vorlagennr.: 2018/3527) wie folgt:
- Untersuchung der dauerhaften Sicherung des Waldbestandes durch Steuerung der iberbaubaren
Grundsticksflache (Hauptgebaude und genehmigungsfreie bauliche Anlagen inkl. Zufahrten und Lage der

Sparten).

Geltungsbereich Stand 2018:
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Auf Basis des in 2016 gefassten Planungsziels der Erweiterungsflachen der Grundschule wurde fiir den Bereich
westlich der Wittelsbacherstr. eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen, um so zu gegebener Zeit eine Erweiterung
der Grundschule voran treiben zu kdnnen. Die Eigentumsverhéltnisse lassen derzeit keine Umsetzung dieses
Planungsziels zu.

Mit dem Neubau einer Seniorenwohnanlage auf dem gemeindeeigenen Grundstiick Schopenhauerstr. 5 und 7,
FI.Nr. 177 ist die Gemeinde jedoch in den vergangenen Monaten weiter vorangeschritten. Hierzu hat sich der
Gemeinderat in seiner Sitzung am 23.02.2026 mit dem Vorentwurf des Architekturbiiros befasst. Dies macht
nunmehr auch die Fortfiihrung der Bauleitplanung erforderlich. In diesem Zusammenhang empfiehlt die
Verwaltung aus dem urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 einen Teilbereich mit
folgender Bezeichnung herauszuldsen (s. auch Planzeichnung in Anlage 1):

Bebauungsplan Nr. 75 Teil 1 ,,No6rdlich der SchopenhauerstraRe, dstlich der WittelsbacherstralRe und 6stlich
der KaiserstraRe". Teil 2 wird dann zu gegebener Zeit fortgefiihrt.

Kurziibersicht der Planungsinhalte des Bebauungsplanentwurfes:

Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Das Plangebiet wird wie im Flachennutzungsplan als Reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt. Es wird ebenfalls eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung soziale Zwecke,
hier: Seniorenwohnen, definiert. Fir diesen Bereich ist die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung erforderlich (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

MaRB der baulichen Nutzung
Bestandbauten: Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung orientiert sich mehrheitlich an den
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Bestandsbauten. Bei untergenutzten Grundstiicken sind Erweiterungen moglich, bei massiv bebauten
Grundstiicken erfolgt eine entsprechende Anpassung, wobei der Bestand bis zum Abbruch geschiitzt ist.
Vollgeschosse: Zur Sicherung der gebietstypischen zweigeschossigen Bebauung werden grundsatzlich max. 2
Vollgeschosse zugelassen. Auf dem gemeindeeigenen Grundstiick ist entsprechend dem vorliegenden Entwurf
eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Die GRZ liegt jedoch unter der der umliegenden Bebauung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche

Entsprechend der vorhandenen Baustruktur werden die Baugrenzen festgesetzt. Der Vorgartenbereich soll
weiterhin erhalten bleiben.

Es ist eine gesonderte Flache fiir Stellplatze, Garagen, Carports und (Tiefgaragen-), Zufahrten vorgesehen.
Des Weiteren erfolgt eine Regelung bzgl. der Errichtung von Nebenanlagen und zur baulichen Gestaltung von
Dachaufbauten.

Griinordnung

Der Baumbestand im Planungsgebiet wurde vom Umweltamt kartiert, zu erhaltende Baume wurden in einer
tabellarischen Ubersicht aufgenommen und sind Bestandteil der Begriindung.

Entsprechend dem Fachgutachten zur waldnahen Bebauung wurde ein 6 m Waldschutzstreifen festgesetzt.

Verfahrensart

Das Bauleitplanverfahren kann gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt werden, da der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen waren. Ein separates Bauleitplanverfahren
zur Flachennutzungsplananderung ist nicht erforderlich. Im beschleunigten Verfahren wird von Umweltbericht
und Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Dem Sachverhalt liegen folgende Unterlagen bei (im RIS unter Vorlagennr.: 2026/6404/01 abrufbar):
- Anlage 1: Entwurf Planzeichnung i. d. F. v. 27.04.2026 (wird am 10.04.2026 nachgereicht)

- Anlage 2: Entwurf Satzungi. d. F. v. 27.04.2026 (wird am 10.04.2026 nachgereicht)

- Anlage 3: Entwurf Begrindung i. d. F. v. 27.04.2026 (wird am 10.04.2026 nachgereicht)

- Anlage 4: Lageplan erhaltenswerter Baumbestand

- Anlage 5: Kartierung erhaltenswerter Baumbestand

- Anlage 6: SaP

- Anlage 7: Prasentation PV zum Referentengesprach vom 26.03.2026

Der Planungs-, Infrastruktur und Umweltausschuss hat als Fachgremium am 14.04.2026 vorberaten und
Folgendes beschlossen.

Beschluss:
Empfehlung an den Gemeinderat:
1. Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 ,,Nordlich der Schopenhauerstrae, westlich
der WittelsbacherstralRe und ostlich der KaiserstralRe" wird entsprechend des Sachvortrages ein
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Teilbereich mit folgender Bezeichnung herausgelost:

Bebauungsplan Nr. 75 Teil 1,,Nordlich der SchopenhauerstraRe, 6stlich der WittelsbacherstraBe und
Ostlich der KaiserstraRe".

Der Gemeinderat billigt den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75 Teil 1 in der Fassung
vom 27.04.2026.

Der Bebauungsplan Nr. 75 soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB - Bebauungsplan der
Innenentwicklung - aufgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren einzuleiten (Unterrichtung der Offentlichkeit
Uber die Ziele und Zwecke der Planung gem. § 13 a Abs. 3 BauGB sowie Vorabbeteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange).

Vom Ausschuss empfohlen

Abstimmungsergebnis:

Anwesend: 10
Ja: 10
Nein: 0

Beschlussvorschlag:

1.

Aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 ,Nordlich der Schopenhauerstralie, westlich
der Wittelsbacherstralle und 6stlich der Kaiserstralle" wird entsprechend des Sachvortrages ein
Teilbereich mit folgender Bezeichnung herausgeldst:

Bebauungsplan Nr. 75 Teil 1 ,,Nérdlich der SchopenhauerstraRe, dstlich der Wittelsbacherstralle und
oOstlich der KaiserstrafRe".

Der Gemeinderat billigt den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75 Teil 1 in der Fassung
vom 27.04.2026.

Der Bebauungsplan Nr. 75 soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB - Bebauungsplan der
Innenentwicklung - aufgestellt werden.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren einzuleiten (Unterrichtung der Offentlichkeit
Uber die Ziele und Zwecke der Planung gem. § 13 a Abs. 3 BauGB sowie Vorabbeteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange).
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