Stadt % Rottweil Vorlage Nr. 092/2019

Abteilung 4.1 - Stadtplanung
Sachbearbeiter(in): Ambacher, Ulrike

12.06.2019

Beratungsfolge Sitzungstermin
Gemeinderat (6ffentlich) 17.07.2019
Gemeinderat (6ffentlich) 24.07.2019

Bebauungsplan Rw 333/19 "Wohnquartier Engelshalde" - Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat der Stadt Rottweil beschliel3t den Bebauungsplan Rw 333/19 ,Wohnquartier
Engelshalde" in Rottweil entsprechend der Darstellung des Geltungsbereiches im Zeichnerischen
Teil (Anlage 1 zur Vorlage 092/2019) auf der Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren gemaf3 § 13b BauGB aufzustellen.

Begrindung:

Die Nachfrage nach Bauplatzen fir Wohnungsbau ist in Rottweil seit Jahren ungebrochen hoch. Die
Stadt Rottweil ist als wachsendes Mittelzentrum und als wichtiger Wohn- und Wirtschafts-standort in
der Region gehalten, entsprechende Ansiedlungsmdoglichkeiten zu schaffen, da die derzeit
bestehenden Baugebiete den Bedarf nach Baugrundsticken bei weitem nicht decken kénnen.
Eventuell vorhandene Baulicken im Stadtgebiet sind ein Randsegment auf dem Immobilienmarkt und
kompensieren diese Defizite in keiner Weise.

Das Baugebiet ,Engelshalde™ wird auf private Initiative entwickelt und ist ein willkommener Beitrag zur
Stadtentwicklung von Rottweil.

Das Plangebiet liegt an der Strale ,Steig" und grenzt im Osten an die Fldche der Waldorfschule an. Im
Westen schlief3t das Gebiet an bestehende Wohnbebauung an. Die ,Engelshalde" ist verkehrlich
angebunden an die Straf3e ,Steig" im Norden und an die ,Danziger Straf3e" im Sidwesten.

Fir den Planbereich wurde von den beauftragten Planern gemeinsam mit den Fachabteilungen der
Stadtverwaltung ein stadtebaulicher Entwurf entwickelt, der als Grundlage fir die Ausarbeitung des
Bebauungsplanes dient. Geplant ist eine innerstadtische, verdichtete Wohnbebauung mit Doppel- und
Reihenhdusern, sowie Geschosswohnungsbau. Die Entwicklung eines hochwertigen Wohnumfeldes
unter Bericksichtigung 6kologischer Belange ist wesentliches Planungsziel.

Der Investor will kostenginstigen Wohnungsbau ermdglichen. Daher belaufen sich auch die
Grundsticksgrolden der Doppel- und Reihenhauser auf ca. 230 m?, um jungen Familien die Bildung von
Wohneigentum zur ermdglichen.

Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 2,69 ha. Die Flachen des Plangebietes befinden sich

Uberwiegend in Privateigentum und werden einschlieBlich der ErschlieBungsanlagen durch einen
privaten Investor bebaut. Ein Zwischenerwerb durch die Stadt ist nicht erforderlich.
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Die Standards der Erschliel3ungsanlagen werden in einem &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen
Investor und Stadt vereinbart. Die Verkehrsanlagen werden nach Herstellung und Abnahme an die
Stadt kostenfrei Gbertragen.

Durch den Bebauungsplan sollen jetzt die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bebauung
geschaffen werden.

Der Bebauungsplan wird Rw 333/19 ,Wohnquartier Engelshalde" heif3en.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Anlage 1 zur Vorlage 092/2019 zu entnehmen.

Verfahren:

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach §13bBauGB
(Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen im beschleunigten Verfahren), das in der BauGB-Novelle
2017 zur Erleichterung der Deckung des bestehenden Wohnbedarfes mit einer zeitlichen Begrenzung
eingefUhrt wurde.

Hinweis zu § 13b BauGB:

»Bis 31. Dezember 2019 gilt § 13a BauGB entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer Grundfldche im Sinne
des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB von weniger als 10.000 m? durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen
auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefSen."

Dementsprechend finden fir das vorliegende Planungsverfahren die nachfolgenden Vorschriften des §
13a Abs. 2 BauGB Anwendung:

- Verzicht auf die frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB

- Verzicht auf die Umweltprifung, den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung

- Verzicht auf eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Umweltbelange sind jedoch im Rahmen der
Abwagung entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berUcksichtigen).

Fir das Plangebiet sind die Anwendungsvoraussetzungen nach § 13b BauGB durch die geringe
FlachengroRe des Gebietes, die Angrenzung an die bestehende Bebauung und die Zielvorgabe der
Wohnbebauung vollstandig erfullt.

Bereits im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rottweil ,Flachennutzungsplan 2012
mit 2. Anderung" mit der Wirksamkeit vom 10. Januar 2006 sind die Flachen des Planbereichs als
Wohnbauflachen dargestellt. Somit kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt angesehen werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Alle Planungsleistungen wurden direkt vom Investor beauftragt; er tragt daher auch sédmtliche Kosten
fur Honorare oder Gutachten.

Die Verfahrensanweisung zur Kostenerstattung bei Bebauungsplanverfahren (s. Sitzungsvorlage
064/2019) wird entsprechend angewendet.

Fir die Tragung der im Einzelfall nachweisbaren Infrastrukturfolgekosten ist bei diesem und allen
vergleichbaren Bebauungsplanen in Zukunft ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB vor
Schaffung von Baurecht abzuschlieRen. In diesen Vertragen wird vereinbart, welche Folgelasten aus
der MalBnahme entstehen und wer sie zu tragen hat.

Grundvoraussetzung fir die Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens ist die schriftliche
Grundanerkenntnis dieser zukinftigen Regelung durch die Investoren. Ein entsprechender Schriftsatz
liegt ihnen bereits vor.

Kosten: €

Im Haushalt veranschlagt: |:| Ja |X| Nein
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Einnahmen (Zuschisse, Beitrage, usw.): |:| Ja € |:| Nein

Folgekosten: I:' Ja € I:' Nein

Personelle Auswirkungen:

Zustandigkeit:

Der Gemeinderat ist gemal? § 2 Abs. 2 Hauptsatzungi.V.m. § 39 Abs. 2 Nr. 3 GemO fir den Erlass von
Satzungen zustandig. Gemal3 § 15 Abs. 1 Hauptsatzung hat die Vorberatung durch den Ortschaftsrat zu
erfolgen.

Anlagen:
Anlage 1 - Zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 27.06.2019, Planstatt Senner)
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