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SITZUNGSVORLAGE

Beratung im Gemeinderat
am 09.04.2024 offentlich
Beschluss

@ebauungsplan ,Gubserll, Nord,,
Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
- Aufstellungsbeschluss

l. Beschlussvorschlag
1. Der Gemeinderat beschlieBt fiir den im beiliegenden Lageplan vom
27.03.2024 dargestellten Bereich nach § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans ,,Gubser Il, Nord“ und die Aufstellung der ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan.

2. Zur Darlegung und Erorterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung wird gemaB § 3 Abs. 1 BauGB eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und aufgrund § 4 Abs. 1 BauGB eine frithzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

3. Diese Beschliisse des Gemeinderates sind gem. § 2 Abs. 1 BauGB
offentlich bekannt zu machen.

Il. Sachdarstellung
Die  zukinftige  Wohnentwicklung der Gemeinde  Steinenbronn findet
schwerpunktmafig im westlichen Bereich der Gemeinde statt. Hierfir wurde in der
Fortschreibung des Flachennutzungsplans u.a. die Flache Gubser Il als neue
Wohnbauflache aufgenommen.

Der Gemeinderat hat im Jahr 2022 beschlossen, einen ersten Abschnitt im
geplanten Wohngebiet Gubser Il zu entwickeln. Mit der Planung und
Erschliefungstragerschaft wurde die mquadrat ErschlieRungstrager GmbH aus
Bad Boll beauftragt.

In der Zwischenzeit wurden die Gesprache und Verhandlungen mit den
Grundstickseigentumern gefihrt und die Planungen vorangebracht. Insbesondere
wurde untersucht, ob sich die Planung eines ersten Bauabschnittes auch auf die
zukunftige sudliche Erweiterung auswirkt.
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Vom BuUro mquadrat liegt ein Stadtebaulicher Entwurf vor. Dieser sieht eine
Verlangerung des Dornrdschenwegs nach Westen vor. Diese Verlangerung ist
mittel- oder langfristig maoglich, bis zur Seilerstralle und zur Wiesenstralle zu
verlangern, um die bestehenden Strallensysteme miteinander zu verbinden.

Nordlich des verlangerten Dornréschenwegs soll in Fortfihrung der bestehenden
Bebauung eine offene Bauweise erfolgen. Hier sind neben Einzel- und
Doppelhausern auch Reihen- oder Kettenhduser moglich. Aufgrund des
ErschlieBungsprinzips ist eine individuelle Aufteilung mdglich, diese muss aber
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht entschieden werden.

Sudlich der geplanten Stral’e ist verdichteter Wohnungsbau vorgesehen. Hier
sollen Mehrfamilienhduser entstehen, die den aktuellen ortlichen Bedarf decken
kénnen. Im &stlichen Ubergangsbereich zum Bestand soll die Bauweise aus
Gubser | Gbernommen werden.

Mit diesen unterschiedlichen Bauformen soll der Querschnitt der Steinenbronner
Bevolkerung gedeckt werden, in dem unterschiedlichen Gebaude mit
unterschiedlicher Vermarktung platziert werden.

Als sudlicher Abschluss des ersten Abschnitts soll der pragende Streuobstbereich
erhalten werden. Dies war bereits Gegenstand des gesamten Stadtebaulichen
Entwurfs und ist nicht zuletzt aufgrund des § 33a Naturschutzgesetz Baden-
Wurttemberg erforderlich. Demzufolge sollen Streuobstbestande mit einem
Umfang von 15 ar erhalten werden.

Solange eine FortfUhrung des verlangerten Dornréschenwegs bis zur Seilerstralie
bzw. zur Wiesenstral’e nicht erfolgt, fehlt eine Verbindung zum Bestand im
Norden oder Westen. Die neue Stralle ware somit eine Sackgasse. Um ein
Befahren fur Mullfahrzeuge zu gewahrleisten, braucht es eine ausreichende
Wendemaoglichkeit. Alternativ dazu muasste den spateren Anwohnern zugemutet
werden, ihre Mullbehalter bis zur nachstgelegenen befahrbaren Sammelstelle zu
bringen. Dies ware der Bereich des verlangerten Dornrdschenwegs, der nach
Suden die weiteren Abschnitte erschlielt. Die Lange der Stichstral’e betragt
maximal 75 Meter und ware weitgehend eben. Eine weitere Alternative bestinde
darin, eine temporare Wendeanlage zu errichten, diese wirde jedoch die spateren
Bauplatzflachen beeintrachtigen.

Wesentlich bei der Betrachtung der ErschlieBung war und ist das
Entwasserungssystem. Das Baugebiet Gubser | entwassert zunachst der
Topographie entsprechend in Richtung Norden und im Dornréschenweg nach
Osten bis zur TUbinger Stralle. Fraglich war, ob das neue Baugebiet ebenfalls in
dieses bestehende Entwasserungssystem eingeleitet werden kann oder ob ein
komplett neues System nach Westen erforderlich wird.

Ergebnis ist, dass der erste Bauabschnitt Gubser Il sowohl mit dem Regenwasser
als auch dem Schmutzwasser Uber den Bestand ableitbar ist. Demzufolge entfallt
eine weitreichende und kostspielige neue aulere ErschlieBung bis zum Bestand
an der Schonaicher Strale.
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Zur Umsetzung der spateren Bodenordnung ist ein Umlegungsverfahren
erforderlich. Dem Gemeinderat obliegt die Anordnung der Umlegung in 6ffentlicher
Sitzung. Dadurch wird die Aufgabe an den Umlegungsausschuss Ubertragen. Bei
der Anordnung werden in der Regel auch die Mitglieder des
Umlegungsausschusses bestimmt. In Anbetracht der anstehenden Kommunalwahl
am 9. Juni 2024 und der sich daraus ergebenden Neubesetzung der
gemeindlichen  Ausschisse wird vorgeschlagen, die Mitglieder des
Umlegungsausschusses erst festzulegen, wenn der neue Gemeinderat eingesetzt
wurde.

Um das erforderliche Planungsrecht zu schaffen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Das Verfahren steht im direkten Zusammenhang mit
der Bodenordnung und der ErschlieBung. Erst wenn alle Belange abgearbeitet
werden konnten und samtliche Eigentimer mit der Gemeinde bzw. dem
Erschliefungstrager entsprechende Vereinbarungen zur Bodenordnung und
Erschliefung geschlossen haben, kann der Bebauungsplan abgeschlossen
werden. Dies wird nicht nur das Jahr 2024 in Anspruch nehmen.

Die Verwaltung schlagt daher vor, das Verfahren zur Aufstellung eines
Bebauungsplans zu beginnen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
ein Wohngebiet zu schaffen. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans soll das
Ziel verfolgt werden, dem Bedarf an ortlichen Wohnbauflachen nachzukommen.
Durch unterschiedliche Bauweisen und verdichtetes Wohnen soll der kurzfristige
Bedarf der Gemeinde gedeckt werden, weitere Abschnitte sind erst mittel- und
langfristig bedarfsgerecht vorgesehen.

Die FlachengrolRe des beabsichtigten Bebauungsplans liegt bei ca. 1 Hektar.

Die Verwaltung vertritt die Ansicht, dass die Offentlichkeit sowie die Trager
offentlicher Belange fruhzeitig in die Planungen eingebunden werden sollen.
Daher wird vorgeschlagen, auf der Grundlage des Stadtebaulichen Entwurfs sowie
weiterer Unterlagen die Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
und der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 (1)
BauGB durchzufihren.

Die Ergebnisse werden dem Gemeinderat zum nachsten Verfahrensschritt
vorgestellt. Diese koénnen anschlieBend im weiteren Verfahren bertcksichtigt
werden.

Anlagen:

1. Lageplan zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Gubser Il Nord vom
27.03.2024 (6ffentlich)
2. Stadtebaulicher Entwurf vom 27.03.2024 (&ffentlich)
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