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Gundelsheim
zur 6ffentlichen Sitzung Deutschordensstadt
B am Neckar
der Stadt Gundelsheim
Gremium Sitzungsdatum Behandlung
Gemeinderat 27.03.2024 Entscheidung

Vorlage Nr.: 2024/043

Bebauungsplan "Brunnenstrale, Tiefenbacher StraBe , Ziegelweg"”, Gemarkung
Gundelsheim

- Abwagungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

- Billigung des uiberarbeiteten Planentwurfs

- Freigabe fiir die erneute Offenlegung nach § 4a Abs. 3i.V.m. §§ Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB

Sachverhalt:

Die Grundsticke innerhalb des Geltungsbereichs liegen im foérmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ,Altstadt”. Der Sanierungssatzung liegt ein Neuordnungskonzept zugrunde,
das im dortigen Bereich insbesondere Ein- und Doppelwohnhduser bzw. eine dichtere
Bebauung als Planungs- und Sanierungsziel beinhaltet.

Der Stadt Gundelsheim wurden in der Vergangenheit mehrfach Planungsentwirfe bzw.
Bauvoranfragen von den Grundstickseigentimern selbst, aber auch von potentiellen
Investoren, vorgelegt. Diese entsprachen jedoch nicht den festgesetzten Planungs- und
Sanierungszielen.

Der gegenwartige Bedarf an Wohnraum und die Nachfrage an freien Grundstiicken in zentraler
Lage ist ungebrochen hoch. Deshalb besteht dringender Handlungsbedarf, die im
Neuordnungskonzept beschlossenen Ziele zeithah umzusetzen.

In der offentlichen Sitzung des Gemeinderats am 23.02.2022 wurde der Bebauungsplanentwurf
.Brunnenstralle, Tiefenbacher Strale, Ziegelweg” gebilligt und beschlossen gemall § 3 Abs. 2
BauGB o6ffentlich auszulegen sowie Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zu
beteiligen. Dies Auslegung fand vom 14.3.2022 bis 15.04.2022 statt.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behdrden wurden Bedenken
zur schalltechnischen Vertraglichkeit des neuen Plangebiets mit dem vorhandenen Freibad
vorgebracht. Auf dieser Grundlage wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine uneingeschrankte Bebauung des
Plangebietes als allgemeines Wohngebiet aufgrund der vorhandenen Gerduschimmissionen
nicht moglich ist.

Dies fuhrt zur erneuten Erstellung des Bebauungsplanentwurfs mit der neuen Art der baulichen
Nutzung als Urbanes Gebiet. Dementsprechend wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet
woraufhin ein neues schalltechnisches Gutachten durch die Kurz-Fischer-GmbH erstellt wurde.
Mit den vorgeschlagenen Schallschutzmal3nahmen kann die Larmproblematik bewaltigt
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB.



Gemal § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
BauGB sowie dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden. Laut § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB kann von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange im beschleunigten Verfahren abgesehen werden.

Der Bebauungsplanentwurf ist gemaf Vorschriften des Baugesetzbuchs 6ffentlich auszulegen.

Ziele der Planung sind die Bereitstellung neuer Wohnbauflachen und Gewerbeflachen, die
Erhaltung der Attraktivitat des Ortskerns, die Nutzung innerortlicher Potenziale sowie die
Erhaltung und Weiterentwicklung des Ortsbildes. Die Topographie soll gestalterisch
bertcksichtigt und funktional genutzt werden. Eine schrittweise und flexible Entwicklung soll
ermdglicht werden.

Das Plangebiet wird als ,Urbanes Dorf‘ mit vertikaler Nutzungsmischung konzipiert, das
zeitgemalRes Wohnen und Arbeiten an die Altstadt anbindet, die Topographie bericksichtigt
und sich stadtebaulich in die Umgebung einflugt.

Durch 5 leicht versetzte L- oder U-férmige Baukorper entsteht eine lebendige und kleinteilige
Kubatur, die strallenseitig eine konturierte Raumkante bildet. Dachform und Dachneigung
orientieren sich an der vorhandenen Umgebung. Die Gebdude- und Traufhéhen sowie die
Gebaudekubatur bericksichtigen die vorhandene Umgebungsbebauung. Zur Ermittlung einer
mit dem Ortsbild vertraglichen Gebdudehdhe und -kubatur wird zudem eine 3D-Simulation
durchgeflhrt werden.

Darlber hinaus sollen im Plangebiet neue West-Ost-Verbindungen zur Schulgasse und zum
Ziegelweg geschaffen werden, um Wegeverbindungen zur angrenzenden Altstadt herzustellen.

Herr Andreas Tiefau von KMB PLAN | WERK | STADT GMBH aus Ludwigsburg wird in der
Sitzung anwesend sein und die Planung erlautern.

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat stimmt den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung, zu den im Zuge der
offentlichen Auslegung, gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB, eingegangenen
Stellungnahmen, entsprechend der Abwagungstabelle zu.

2. Zum Bebauungsplan und den o6rtlichen Bauvorschriften ,Brunnenstralle, Tiefenbacher
StralRe, Ziegelweg”,“ werden erneut als Entwurf beschlossen

a) Satzung uber die planungsrechtlichen Festsetzungen (§ 10 BauGB)

b) Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Mafgeblich ist der Bebauungsplanentwurf des Bliros KMB, Ludwigsburg vom 27.03.2024.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die erneute Beteiligung der Offentlichkeit sowie die erneute
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemai} § 4a (3) i.V.m. §§ 3
(2) und 4 (2) BauGB durchzuflhren.

Anlagen:

2351 Abwagung_ 240315

2351 BPL 01 Textteil

2351 BPL 02 Planteil

2351 BPL 03 Begrindung

2351 BPL 04 Schallimmissionsprognose



2351 Prasentation 240327
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