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Aufstellung des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften "Hermann-Volz-

StraBle"

I. Beschlussantrag

Fir dasim Lageplan Nr.20-048 gekennzeichnete Gebiet werden der Bebauungsplan und die ort-

lichen Bauvorschriften ,Hermann-Volz-Strafie” auf der Grundlage von § 2 Abs. 1BauGBi.V.m.

§13a BauGB aufgestellt.

Il. Begriindung

Kurzfassung

Die Verwaltung mochte konkrete Anfragen durch Eigentiimer/Anwohner im Mischgebiet westlich
der Hermann-Volz-Strafle zum Anlass nehmen, um fir diesen Bereich durch einen neuen Be-
bauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir hohere Grundstiicksausnutzungen

zu schaffen.

Aus einer stadtebaulichen Voruntersuchung kristallisieren sich zwei Entwicklungsansatze her-
aus, welche aus Sicht der Verwaltung nachbarschaftsvertraglich waren. Auf Basis dieser Varian-
ten soll das Bebauungsplanverfahren eingeleitet und eine frithzeitige Beteiligung der Behorden,
der Offentlichkeit, der Eigentiimer und Nutzer der betroffenen Grundstiicke durchgefiihrt wer-

den.

Ausgangssituation

Die Verwaltung hat Anfragen von mehrheitlich Gewerbetreibenden aus der Hermann-Volz-

StrafBe erhalten, mit dem Wunsch die Grundstiicke im Mischgebiet auf der westlichen Seite der
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Hermann-Volz-Strafiein der Hohe nach zu verdichten. Die Verwaltung hat den Bauausschuss
hieruber bereits vor der Sommerpause informiert.

Das Mischgebiet schlieit im Norden und Osten an das allgemeine Wohngebiet der Hermann-
Volz-StrafBle,im Suden an die Tennishalle und im Westen an die Saulgauer Straf3e an.

Das Gebiet ist iberwiegend gewerblich gepragt, die Wohnnutzung hat bisher untergeordnete Be-
deutung. Die Umgebungsbebauung ist heterogen. Wahrend sich dstlich angrenzend Einfamilien-
hauser befinden, grenzen im Norden grofle Mehrfamilienhauser an. Die Grof3e des Plangebiets
betragtca.1,4 ha.

Fiir die Grundstiicke gilt derzeit der Bebauungsplan ,Hiihnerfeld-Siid“ (1978). Die Planung defi-
niert neben der Anzahl der Vollgeschosse (I oder I+IS) eine maximale Gebdudehohe (max. 4 m)
und eine sehr niedrige Geschossflachenzahl (0,6). Eine Besonderheit ist die grenzsténdige Be-
bauung. Eine weitere Ausnutzung der Grundstiicke ist auf Basis des bisherigen Bebauungsplanes
i.d.R. nicht moglich. Aus planerischer Sicht konnen diese Flachen jedoch eine hohere Ausnutzung
vertragen.

Planungsziele

Ziel ist die Sicherung bestehender Gewerbebetriebe am Standort durch die Eroffnung nachbar-
schaftsvertraglicher Erweiterungsmaglichkeiten. Durch eine Anderung des Planungsrechtes
konnten die Voraussetzungen fiir eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke und die Sicherung
wohnortnahe Arbeitsplatze auf dem Mittelberg geschaffen werden.

Stadtebauliche Voruntersuchung

Das Stadtplanungsamt hat aufbauend auf einer Bestandsanalyse mehrere Entwicklungsvarian-
ten vorbereitet. Ziel ist es, das stadtebaulich vertragliche Maf} fir eine Nachverdichtung im
Mischgebiet zu ermitteln. Dabei muss der Gleichbehandlungsgrundsatz gewahrt bleiben, d.h. es
kommen keine Einzelfalllosungen fiir Einzelgrundstiicke in Frage, sondern vergleichbare Grund-
stiicke sollen gleichwertig behandelt werden. An dieser Stelle der Hinweis, dass bestehende Ge-
baude auch bei einer Anderung des Bebauungsplanes selbstverstindlich Bestandsschutz genie-
Ben. Insofern greift die Planung erst, wenn baurechtlich relevante Veranderungen auf dem
Grundstiick vorgenommen werden.

Folgende, in der Anlage dargestellte Varianten wurden entwickelt:

Nr. | Name Beschreibung Konfliktpotential
1 Geschlossene - Gebaude konnen liber zwei Geschosse | Hoch
Bauweise hinweg beidseitig ohne seitliche Grenz- - Beliiftung und Belich-
abstande errichtet werden tung erheblich beein-
- Maglichkeit einer durchgehenden Be- trachtigt
bauung - Die Nachverdichtung
- maximale Ausnutzung der Grundstiicke geschieht relativ unge-
steuert
2 Klammer - Gebaude kénnen im hinteren Grund- Mittel
stiicksbereich iiber zwei Geschosse - Belichtung teilweise
beidseitig ohne seitliche Grenzabstande eingeschrankt
errichtet werden
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- Sonderldsungen fiir die beiden Kopf-
grundstiicke im Norden und Siiden
3 Zeilen - Gebaude sind liber alle Geschosse hin- | Mittel
weg andie nordliche Grundstiicksgrenze - Belichtung teilweise
anzubauen eingeschrankt
- Optimierte Orientierung fur die Nutzer - Variante fiihrt auf man-
- Im hinteren Grundstiicksbereich sind chen Grundstiicken zu
Gebaude weiterhin eingeschoflig beid- Neustrukturierung ge-
seitig ohne seitliche Grenzabstande zu genuber Bestand
errichten
4 Doppelzeilen - Biindelung der aufzustockenden Berei- | Niedrig
che an gemeinsamer Grundstiicksgren- - Aufstockung hat keine
ze direkte Verschattung
- Im hinteren Grundstiicksbereich sind von bestehenden
Gebaude weiterhin eingeschoflig beid- Wohngebauden zur
seitig ohne seitliche Grenzabstande zu Folge
errichten - Variante fiihrt nur auf
einem Grundstiick zu
Neustrukturierung ge-
genuber Bestand
5 Winkel - Im hinteren Grundstiicksbereich konnen | Mittel
Gebaude liber zwei Geschosse hinweg - Belichtung und Beliif-
beidseitig ohne seitliche Grenzabstande tung teilweise einge-
errichtet werden schrankt
- Imvorderen Bereich kdnnen Gebaude - Variante fihrt auf man-
lber zwei Geschosse an die nordliche chen Grundstiicken zu
Grundstiicksgrenze angebaut werden Neustrukturierung ge-
geniiber Bestand
6a U-Elemente - Biindelung der aufzustockenden Berei- | Mittel
che an gemeinsamer Grundstiicksgren- - Belichtung und Beliif-
ze sowie im hinteren Grundstiicksbe- tung teilweise einge-
reich schrankt
- Variante fuhrt nur auf
einem Grundstick zu
Neustrukturierung ge-
geniiber Bestand
6b U-Elemente mit | - Bindelung der aufzustockenden Berei- | Niedrig
getrennten Kopf- | che angemeinsamer Grundstiicksgren- - Aufstockung hat keine
gebauden ze sowie im hinteren Grundstiicksbe- direkte Verschattung
reich von bestehenden
- Sonderldsungen fiir die beiden Kopf- Wohngebauden zur
grundstiicke im Norden und Siiden: frei- Folge
stehende, dreigeschoflige Gebaude - Variante fuhrt nur auf
einem Grundstiick zu
Neustrukturierung ge-
geniiber Bestand

Alle Varianten haben Vor- und Nachteile. Die empfohlene Dichte und Geschossigkeit variiert ab-
hangig von der jeweils gewahlten stadtebaulichen Losung. Aus planerischer Sicht bieten die Va-
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rianten 4 und 6b angemessene Nachverdichtungsmdoglichkeiten bei gleichzeitig minimiertem
Konfliktpotenzial. Die Verwaltung empfiehlt daher die Varianten 4 und 6b weiter zu verfolgen.

Verfahren und weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften werden im beschleunigten Verfahren nach
§13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt. Von einer Umweltpriifung und
der vorgezogenen Offentlichkeit- und Behérdenbeteiligung wird abgesehen. Ebenso entfillt die
Pflicht zum Ausgleich planbedingter Eingriffe.

Im beschleunigten Verfahren besteht die Méglichkeit, von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behorden abzusehen. Zur besseren Biirgerinformation und um alle planungsre-
levanten Informationen zu erhalten, ist trotzdem eine zweistufige Blrger- und Tragerbeteiligung
vorgesehen.

Die vorgezogene Beteiligung erfolgt auf Basis der stadtebaulichen Voruntersuchung. Hierbei
werden im Sinne einer Alternativenprifung auch die ausgeschiedenen Entwicklungsszenarien
dargelegt. Parallel wird das Gesprach mit allen Eigentimern und Firmen im Gebiet gesucht. Ziel
ist es, die konkreten Nachverdichtungsmaglichkeiten zu erldutern und zu diskutieren.

Auf Basis der Ergebnisse wird dem Gemeinderatim Verlauf des weiteren Verfahrens ein Bebau-
ungsplanentwurfvorgelegt

R. Adler

Anlage 1Abgrenzungsplan
Anlage 2 Stadtebauliche Voruntersuchung
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