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Gemeinderat Offentlich 25.04.2023

Betreff:
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ziegeleistral3e - Baumarkt"
Entwurfsbeschluss und Beschluss zur Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat beschlie3t den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ziegelei-
stral3e - Baumarkt®, Gemarkung Muhlacker, bestehend aus Planzeichnung (Anlage 1) mit Stand
vom 14.03.2023, textlichen Festsetzungen mit Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften ge-
maf § 74 LBO (Anlage 2) und Begriindung inkl. Umweltbericht (Anlage 3) — alle mit Stand vom
20.04.2023 — und Vorhaben- und ErschlielBungsplan mit Projektbeschreibung (Stand
14.03.2023) zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 und der Tréager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats.

Anlage:

1. Planzeichnung, Stand 14.03.2023

2. Textliche Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften, Stand 20.04.2023

3. Begrindung mit Umweltbericht, Stand 20.04.2023

4. Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Projektbeschreibung, Stand 14.03.2023

Sachdarstellung
a) bisheriges Verfahren

Der UTA hat in seiner Sitzung vom 22.02.2022 (SV 021/2022) den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans ,Ziegeleistrale — Baumarkt® und zur friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Trager offentlicher Belange gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und frithzeitige Behérden-
beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB fanden auf der Grundlage des Vorentwurfs, bestehend aus
Stadtebaulichem Entwurf vom 09.02.2022 und der Begriindung als einmonatiger Planaushang
im Rathaus und auf der Website der Stadt in der Zeit vom 14.03.2022 bis 14.04.2022 statt. Am
07.04.2022 wurde die Planung zusammen mit den anderen Bebauungsplénen der Ziegelei in
einer Birgerinformationsveranstaltung vorgestellt.

Die Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung wurden am 20.09.2022 nichtdffentlich im UTA und
am 27.09.2022 offentlich im GR behandelt und abgewogen (SV 173/2022). Erhebliche Ande-
rungen der Planung ergaben sich daraus nicht.

Der Entwurf des Baumarktes und des vorgelagerten Verwaltungsgebaudes wurde in der Sit-
zung des Gestaltungsbeirats vom 17.11.2022 zur Realisierung freigegeben. Eine nachfolgende
Entwurfsanderung zur Hereinnahmen einer Sparkassenfiliale in die Erdgeschosszone machte



eine nochmalige Behandlung in der Sitzung vom 23.03.2023 erforderlich, die Freigabe wurde
auch hier erteilt. Dem Projekt wurde dabei eine hohe Qualitéat bescheinigt, wie sie fir die Zie-
gelei angestrebt, fir einen Baumarkt und ein Verwaltungsgebaude aber durchaus nicht selbst-
verstandlich ist. Der Bauherr hat sich im Verfahren bereitwillig auf die fir das Ziegeleigelande
formulierten Qualitatsanspriche eingelassen und prasentiert eine architektonisch sauber durch-
gearbeitete Losung, die das Projekt zu einem hochwertigen Baustein im Gebiet macht.

b) Besonderheiten des Projekts

Baumarkt und Verwaltungsgeb&ude werden mit extensiver Dachbegriinung realisiert, die Fas-
sadenteile des Baumarkts, die keine Offnungen aufweisen, werden tiber Rankhilfen flachenhaft
begrint.

Der Parkplatz selbst kann nur punktuell im dstlichen Teil begriint werden, denn unter dem Ge-
baude und weiten Teilen des Parkplatzes wird im Rahmen eines umfassenden Bodenmanage-
ments fur das Ziegeleigelande Bodenmaterial bis Z2 eingebaut. Bei dieser Belastungsklasse
muss sichergestellt werden, dass Verunreinigungen nicht durch eindringendes Regenwasser
ins Grundwasser ausgeschwemmt werden. Der Projektbaustein ,Baumarkt Gbernimmt so eine
wichtige Funktion in der Reaktivierung der Ziegeleibrache. Offenporige Belage und flachenhafte
Baumpflanzungen auf dem Parkplatz sind jedoch aus diesem Grund nicht mdglich.

c) Verfahrensart

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Zu den Ublichen
Bestandteilen eines Bebauungsplans (Planzeichnung, textliche Festsetzungen, ortliche Bauvor-
schriften, Begrindung) tritt ein Vorhaben- und Erschlie3ungsplan mit Projektbeschreibung, der
das Projekt ndher beschreibt und so auch dauerhaft qualitatssichernd wirkt.

d) Gutachten

Im Zuge der Planerarbeitung wurde eine Vielzahl z.T. sehr umfangreicher Gutachten erstellt.
Diese sind in der Begrindung zum Bebauungsplan unter Gliederungspunkt 12 aufgelistet und
kénnen im Einzelnen auf der Website der Stadt unter https://muehlacker.de/stadt/bauen-wirt-
schaft-verkehr/bauen/laufende-planungsverfahren.php eingesehen werden.

e) Beschlussempfehlung und weitere Schritte

Die Verwaltung empfiehlt, den Bebauungsplanentwurf zur Offenlage und Tragerbeteiligung zu
beschlieRen. Diese soll vom 08.05.-09.06.2023 durch Auslegung im Rathaus und auf der Web-

site der Stadt stattfinden. Soweit keine Stellungnahmen eingehen, die eine Anderung der Pla-
nung erfordern, geht die Verwaltung von einem Satzungsbeschluss im Juli 2023 aus.

Dauner

Bisheriges Verfahren

22.02.2022 UTA 021/2022 Aufstellungsbeschluss + Beschluss friihzeitige Beteiligung

20.09.2022 UTA 173/2022 Abwagung Stellungnahmen aus friihzeitiger Beteiligung (Vor-
beratung)

27.09.2022 GR 173/2022 Abwagung Stellungnahmen aus friihzeitiger Beteiligung
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