Beschlussvorlage

< Fellbach

Nr. 081/2022

Federfihrung Dezernat III

Stadtplanungsamt

HauBermann, Maike
AZ./Datum: 61/Hn/17.03.2022
Gremium Behandlung Sitzungsart Sitzungsdatum
Bau- und Verkehrsaus- .. .
schuss zur Vorberatung offentlich 28.04.2022
Gemeinderat zur Beschlussfassung | 6ffentlich 10.05.2022

Bebauungsplan mit Satzung liber ortliche Bauvorschriften 22.04/6 , Alte
Schule,, im Planbereich 22.04 , Alte Schule", Markung Schmiden

hier:

1. Erneuter Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in
Verbindung mit § 74 Abs. 7 Landesbauordnung (LBO)
2. Durchfiihrung im Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungsplan der

Innenentwicklung)

Bezug:
BA vom 18.01.2018

BA vom 07.06.2018
GR vom 19.06.2018

Vorlage Nr. 044/2018

Vorlage Nr. 011/2019

Vorlage Nr. 004/2021

BVKA 16.09.2021

BVKA 14.10.2021

mundlicher Sachstandsbericht
mundlicher Sachstandsbericht
mundlicher Sachstandsbericht

Aufstellung des Bebauungsplans 22.04/6 ,Alte Schule™ und
einer Satzung uber 6rtliche Bauvorschriften im Planbereich
22.04 ,Alte Schule" (Flurstliick 312), Markung Schmiden; Auf-
hebung des Bebauungsplans S-018 innerhalb des obenge-
nannten Geltungsbereichs.

Satzung Uber eine Veranderungssperre flir den raumlichen
Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans 22.04/6 ,Alte
Schule®™ im Planbereich 22.04 ,Alte Schule®, Markung Schmi-
den, (Flurstick 312).

Information zur Durchfiihrung eines investorengestiitzten Ar-
chitektenwettbewerbs

Information Termin erneutes Preisgericht

Information Wettbewerbsergebnis
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Beschlussantrag:
Der Gemeinderat beschlieft:

1. die Aufstellung des Bebauungsplans 22.04/6 ,Alte Schule" und eine Satzung Uber 6rt-
liche Bauvorschriften im Planbereich 22.04 ,Alte Schule®, Markung Schmiden mit ver-
andertem Geltungsbereich. MaBgebend fir den raumlichen Geltungsbereich ist der
Abgrenzungsplan des Stadtplanungsamts vom 01.03.2022 (s. Anlage 1).

2. den oben genannten Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufzustellen.

3. die Verwaltung zu beauftragen, den Entwurf zum oben genannten Bebauungsplan mit
den ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung auf Grundlage des Wettbewerbs-
ergebnisses des Bliros Bottega & Ehrhardt, mit lohrberg stadtlandschaftsarchitektur,
Stuttgart vom Oktober 2021 (s. Anlage 2) zu erarbeiten und zur Entscheidung einzu-
bringen.

Sachverhalt/Antragsbegriindung:

Ausgangssituation

Bereits im Juni 2018 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss eines Bebauungs-
plans 22.04/6 ,Alte Schule" flir das Flurstiick 312 gefasst. Ziel war es, die vorhandene
Gemengelage stadtebaulich zu regeln. Anderungen der Eigentumsverhéltnisse fiihrten
zur VergréBerung des zu Uberplanenden Bereichs und zum Verkauf der Grundstulicke.

Der neue Eigentimer des Grundstlicks und der vorhandenen Bebauung plant die stadte-
bauliche Neuordnung seiner Flachen. Es soll ein innerstadtisches Wohnquartier mit Han-
dels- und Gewerbeflachen entstehen. Geplant ist die Aufteilung der Grundstiicke in zwei
Bauabschnitte. In einem ersten Schritt soll auf dem stdlichen Teil ein heuer REWE-Markt
mit darltberliegender Wohnnutzung entstehen. Auf dem Grundstiick des heutigen REWE -
Markts ist Wohnbebauung geplant. Die Parkierung fiir das Gesamtgebiet soll Gber eine
Tiefgarage erfolgen, lediglich fir die Einzelhandelsnutzung ist eine geringe Anzahl an
Stellplatzen im Erdgeschoss vorgesehen.

Um eine qualitatsvolle, wirtschaftliche und nachhaltige Planung zu erhalten, wurde ein
wettbewerbliches Verfahren durchgeflhrt.

Plangebiet
Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 1,1 ha befindet sich im Stadtteil Schmiden, nérd-

lich der GutenbergstraBe, zwischen FriedrichstraBe und WirtembergstraBe.

Es ist mit Gewerbegebduden und einem REWE-Markt bebaut und durch groB3zigige Stell-
platzanlagen und Hofflachen fast vollstandig versiegelt.

In der westlichen und nérdlichen Nachbarschaft befinden sich verschiedene gewerbliche
Nutzungen. Der Bereich 6stlich und sudlich des Plangebiets ist von zum Teil kleinteiliger
Wohnbebauung gepragt.

Die Topografie des Grundstiickes steigt in sidwestlicher Richtung um ca. 1 m leicht an.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 304, 310 und 312.
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan Unteres Remstal - zuletzt geandert im Juli 2021 - ist das Plan-
gebiet als ,Gewerbliche Bauflache Bestand™ und ,Sondergebiet Einzelhandel® dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungsplan

Es gilt der einfache Bebauungsplan Nr. 18 aus dem Jahre 1958. Er regelt die Uberbauba-
re Grundsticksflache, trifft jedoch keine Aussage Uber die Art und das MaB der baulichen
Nutzung. Zur Realisierung des liberarbeiteten Wettbewerbsergebnisses ist die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplans ggfls. eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans erforder-
lich. Vorgesehen ist die Festsetzung eines Sondergebiets ,Einzelhandel und Wohnen" flr
den sidlichen Bereich und eines Allgemeinen Wohngebiets fir den ndrdlichen. Mit der
Rechtskraft des neuen Plans tritt der Bebauungsplan Nr. 18, soweit er vom neuen Plan
Uberlagert wird, auBer Kraft.

Ein Bebauungsplan, der der Nachverdichtung und Innenentwicklung dient, kann im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Nr. 1 BauGB aufgestellt werden (Bebauungsplan
der Innenentwicklung), wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt wird, die weniger als 20.000 Quadratmeter aufweist. Zudem darf der
Bebauungsplan nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen,
beinhalten und es diirfen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter vorliegen. Das betroffene Plangebiet allein weist
nur eine Gesamtflaiche von 11.200 m2 auf. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung sowie die vorgenannten Schutzglter sind nicht betroffen.
Dies wurde an Hand einer Umweltvorprifung nachgewiesen. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des § 13a sind daher gegeben. Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich bei
dem geplanten Vorhaben um einen klassischen Fall der Innenentwicklung. Durch das
geplante Vorhaben werden primar bereits heute versiegelte Flachen lberplant.

Durch die Anwendung des beschleunigten Verfahrens flr Bebauungsplane der
Innenentwicklung ergeben sich  Verfahrensvereinfachungen fir die Planung.
Insbesondere ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung nicht erforderlich; folglich
entfallt somit auch der Umweltbericht. Fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung mit
weniger als 20.000 gm festgesetzter Grundflache ist zudem kein Ausgleich fir durch die
Planung zu erwartende Eingriffe erforderlich, da diese gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
so gewertet werden, als waren sie vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig gewesen. Des Weiteren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und Unterrichtung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
1 BauGB verzichtet werden.

Wettbewerbsergebnis

In der Jurysitzung am 15.07.2021 wurden zwei Arbeiten mit einem 1.Preis ausgezeichnet
und zur Uberarbeitung empfohlen. Die abschlieBende Entscheidung der Jury am
13.10.2021 fiel zu Gunsten der Arbeit des Blros Bottega & Ehrhardt, mit lohrberg
stadtlandschaftsarchitektur, Stuttgart.

Auszug Wettbewerbsbeschreibung Bottega & Ehrhardt:

~Im 1. Bauabschnitt entsteht dabei ein groBer Rewe-Markt mit ebenerdigen Stellpldtzen
sowie attraktiven Fldchen fiir Co-Working und eine Gastronomie, die ein
zusammenhédngendes, markantes Sockelgeschoss bilden. Auf diesem positionieren sich
unterschiedlich hohe Wohnungsbauten an den jeweiligen Ecken und Kanten und lassen
ein gesamtheitliches, hybrid genutztes, urbanes Gebdude entstehen, welches als
ruhender Pol in das heterogene Umfeld ausstrahlt....
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Im 2. Bauabschnitt entstehen im Blockinneren weitere Wohnungsbauten, die sich um
einen ruhigen Quartiersplatz arrondieren, (Uber einen angegliederten Quartiersraum
verfligen und eine attraktive Wegebeziehung durch das gesamte Quartier bis zur
GutenbergstraBe hin erméglichen.... Sdmtliche Gebdude sind als robuste und langlebige
Massivbauten mit einem Klinkermauerwerk konzipiert, die aufgrund ihrer guten
Speichermasse hervorragende energetische und akustische Qualitdten besitzen und ein
nachhaltiges Materialkonzept darstellen....

....Das neue stadtische Quartier ist komplett autofrei konzipiert und wird U(ber die drei
mdglichen Zuwegungen fuBldufig erschlossen und mit der Umgebung vernetzt....

Das neue Wohnquartier wird mit seinen groBen, vielfdltigen Freirdumen zu einem
attraktiven Wohnort in Fellbach Schmiden. Dazu gehéren ein zusammenhdngender,
bespielbarer Shared space, eine dynamische Wegefiihrung, mit Hecken eingefriedete
private Gartenanteile, groBziigige griine Dachterrassen und groBe gemeinschaftliche
Platzrdume.....

..... Flir das neue Quartier ist ein effizientes Blockheizkraftwerk angedacht, welches
bereits im ersten Bauabschnitt realisiert wird....... Der Einsatz von PV-Modulen auf den
begriinten Gebdudedédchern ermdéglicht es, den Strombedarf der Gebdude zu minimieren.
Eine intelligente Speicherung dieser erzeugten Energie (ber Speicher mit
Schwarmstromintelligenz kénnen die Effizienz dabei noch erhéhen. Eine zeitgeméBe,
intelligente Anlagentechnik zur Grau- und Regenwassernutzung soll fir die
Betriebswasserversorgung des Quartiers vorgesehen werden, um den
Trinkwasserverbrauch und die Abwassermengen relevant zu reduzieren......

Stadtebauliche Vertrage

Fir das Vorhaben wurden vom Investor und der Stadt ein Planungskostenvertrag
abgeschlossen. Er regelt die Ubernahme der durch die Planung entstehenden Kosten
durch den Investor.

Parallel zum Bebauungsplanentwurf wird der Entwurf eines weiteren stadtebaulichen
Vertrags erarbeitet. Hier werden detaillierte Aussagen zum Vorhaben, die nicht Gber das
Planungsrecht geregelt werden kdnnen, fixiert.

Auch die notwendigen artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen werden Uber
stadtebauliche Vertrage die gesichert.

Gutachten
Im Vorfeld des geplanten Verfahrens wurden verschiedene Untersuchungen
durchgefuhrt und Gutachten erarbeitet.

So wurden die Auswirkungen der Verlagerung des Einzelhandels-unternehmens
auf die stadtische Gesamtsituation (berprift. Die Stellungnahme des Biliros Dr.
Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung GmbH vom 15. Oktober 2021 kam zu
dem Ergebnis, dass die (geringfligige) Verlagerung des Supermarkts innerhalb des Areals
noérdlich der GutenbergstraBe zwischen FriedrichstraBe und WirtembergstraBe an die
GutenbergstraBe bei Beibehaltung der derzeitigen Verkaufsflache, mit den Vorschlagen
zur Nahversorgung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Fellbach vereinbar ist.
Ebenso ist das Planvorhaben mit den einzelhandelsbezogenen regionalplanerischen
Vorgaben, d.h. mit dem Integrationsgebot, dem Kongruenzgebot und dem
Beeintrachtigungsverbot vereinbar.
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Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung vom 07. Januar 2021 des Bliros
Heine und Jud waren bereits Bestandteil der Wettbewerbsauslobung. Sie mussten von
den Wettbewerbsteilnehmern beachtet werden und waren ein Bewertungskriterium der
Vorprifung. Dazu gehért z.B. dass die verkehrliche ErschlieBung des neuen Quartiers nur
Uber die FriedrichstraBe erfolgen kann und die Anlieferung des Einkaufsmarktes
eingehaust sein muss.

Ebenso wurden bereits friihzeitig in mehreren Schritten durch unterschiedliche Fachbliros
die Belange des Artenschutzes untersucht. Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung
des Biros Tier- und Landschaftsdkologie Dr. Deuschle vom Dezember 2021 vertiefte die
vorliegendene Erkenntnisse und konketisierte die sich daraus ergebenden Erfordernisse
zu vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen fir die Arten Fledermduse, Haussperlinge und
Mauersegler. Hier kommt dem Mauersegler eine besondere Bedeutung zu. Erste
AusgleichmaBnahmen wurden bereits Anfang 2021 umgesetzt.

Mit der UVP-Vorpriifung des Blros Tier- und Landschaftsékologie Dr. Deuschle vom
Dezember 2021 wurde die Zulassigkeit eines Bebauungsplanverfahrens nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) nachgewiesen. Sie kam zu dem Ergebniss, dass durch die
stadtebauliche Neuordnung die Vorteile gegeniber dem Eingriff in den Naturhaushalt
Uberwiegen.

Weitere Abstimmungen

Mit dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis als zustdndige Behdérde wurde der Umgang mit
den auf dem Grundstick Dbefindlichen Altlasten und den vorgezogenen
artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen besprochen.

Das Regierungsprasidium Stuttgart als zustandige Behdrde wurde zu dem auf den
Grundstlcken befindlichen nach § 2 DSchG eingetragene Kulturdenkmal ,,Siedlungen der
Spathallstatt-/Frihlatenezeit" gehort.

Nachste Schritte

Nach dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans wird von der Verwaltung auf
Grundlage des Wettbewerbsergebnisses ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet und dem
Gremium zur Beschlussfassung vorgelegt. Es erfolgt die Abstimmung eines
stadtebaulichen Vertrags zwischen dem Investor und der Stadt, der die nicht
planungsrechtlich sicherbaren Anforderungen an das Projekt fixieren.

Parallel  hierzu wird nach Ldésungen zur Umsetzung der erforderlichen
artenschutzrechtlichen MaBnahmen gesucht.
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Finanzielle Auswirkungen:

X keine
[0  einmalige Kosten von €
einmalige Ertrage von €
] Ifd. jahrliche Kosten von €
Ifd. jéhrliche Ertrage von €
] bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung
] Haushaltsmittel bei Produktsachkonto vorhanden
] Uber-/auBerplanmaBige Ausgabe von € notwendig
[  Sonstiges
gez.

Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

gez.
Gabriele Zull
Oberblrgermeisterin

Anlagen:

1. Abgrenzungsplan 01.03.2022

2. Wettbewerbsergebnis 1. Preis Bottega & Ehrhardt,
mit lohrberg stadtlandschaftsarchitektur
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