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Aktenzeichen: 621.41
Datum: 21.11.2022

Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Gemeinderat 30.11.2022 beschlieRend

Betreff:

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan "Gewerbegebiet Talweg - 6. Anderung”

Beschlussantrag:

1. Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet Talweg — 5. Anderung“ wird geéndert, die Anderung
erfolgt nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren.

2. Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanidnderung (sog. ,Deckblattande-
rung®) ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Gerst Ingenieure in der Fassung vom
13.10.2022.

3. Fiir die Anderung maRgeblich sind die textlichen Festsetzungen der Gerst Ingenieure in
der Fassung vom 13.10.2022.

4. Die Grundziige des rechtskriftigen Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Talweg 5. Ande-
rung“ werden durch die geplante Teilanderung nicht beriihrt und gelten unverandert wei-
ter.

5. Der Bebauungsplanentwurf wird auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt (§ 3 Ab-
satz 2 BauGB).

6. Die beriihrten Behoérden und Trager offentlicher Belange werden zur Abgabe einer Stel-
lungnahme aufgefordert (§ 4 Absatz 2 BauGB).

Sachdarstellung:

Seit langer Zeit stehen Teilbereiche des Gebaudes ,Talweg 2“ leer. Urspriinglich war dort neben
dem nach wie vor bestehenden Lebensmittel-Discounter (,Norma®) ein Getrankemarkt (,Getranke
Roller”) angesiedelt.

Um einen dauerhaften Leerstand zu vermeiden (Mehrere Versuche, die Raumlichkeiten einer ande-
ren Nutzung zuzufuhren, schlugen bedauerlicherweise fehl.) und die nach wie vor leerstehenden
Gebaudeteile einer neuen, moglichst dauerhaften Nutzung zuzufiihren, liegt die Erweiterung des
bestehenden, bereits im Gebaude ansassigen Discounters auf der Hand.

Dagegen spricht jedoch der aktuell giltige Bebauungsplan. Im Rahmen der Bebauungsplanande-
rung ,Gewerbegebiet Talweg 5. Anderung“ wurden Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbe-
betriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte Verbraucher mit bestimmten zentrenrelevan-
ten Haupt- bzw. Kernsortimenten ausgeschlossen. Hintergrund waren seinerzeit Ansiedlungsplane
eines weiteren Lebensmittel-Discounters im Geltungsbereich des damaligen Bebauungsplans ,Ge-
werbegebiet Talweg — 4. Anderung®.
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Der im Gebiet bereits damals schon ansassige ,Norma“ hat trotz der damals erfolgten Bebauungs-
plananderung selbstverstandlich Bestandsschutz, eine Erweiterung uber die bestehenden Verkaufs-
flachen hinaus ware im Rahmen der aktuell glltigen 5. Anderung zum Bebauungsplan jedoch nicht
mehr moglich. Die baurechtliche Genehmigung fur die Erweiterung des Norma-Marktes kann daher
nur in Aussicht gestellt werden, wenn der Bebauungsplan an dieser Stelle geandert wird.

[F

Abb.1: Abgrenzung Deckblatt zur 6. Anderung Gewerbegebiet Talweg

Selbstverstandlich wird die vorliegende Anderung seitens des Stadtbauamtes eng mit dem fiir Ein-
zelhandelsfragen zustandigen Regionalverband Nordschwarzwald abgestimmt.

Anlage(n): )
1. Zeichnerischer Teil Lageplan Bebauungsplan "Gewerbegebiet Talweg - 6. Anderung”
2. Textteil Talweg 6. Anderung
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Bebauungsplan - Entwurf

GEWERBEGEBIET TALWEG 6. ANDERUNG

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Méarz 2010,
letzte berlcksichtigte Anderung: §§ 46, 73 und 73a geandert durch Artikel 27 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplandeckblatts ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil in der Fassung vom 13.10.2022. Er umfasst die Flursticke 807, 811 und
814/3 auf der Gemarkung Maulbronn. Die Flache betragt ca. 0,27 ha.

Die Grundziige des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Talweg 5. Anderung"
werden durch die geplante Teilanderung nicht beriihrt. Die (brigen Festsetzungen des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Talweg 5. Anderung®, in Kraft getreten am 09.04.2009, werden
durch die jetzt vorgesehene Teilanderung nicht berthrt und gelten unverandert weiter.

Bestandteile der Satzungen

Deckblatt zum Bebauungsplan M 1:500 in der Fassung vom 13.10.2022
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom  13.10.2022

Anlagen zu den Satzungen

Begrindung zum Bebauungsplan in der Fassung vom 13.10.2022

Maulbronn/Mihlacker, den 13.10.2022

Gerst Ingenieure
IndustriestraBe 47 West
75417 Muhlacker

Tel. 07041 9545-0
Fax 07041 9545-95
kontakt@gerst-ing.de
www.gerst-ing.de




Deckblatt

LANDKREIS Enzkreis zum Bebauungsplan (Entwurf)
STADT Maulbronn "Gewerbegebiet Talweg 6. Anderung”
GEMARKUNG Maulbronn M 1:500
&P 1 S
- 9601
Frankfurter Strae ° )
b 0115 <
— > 96 ZEICHENERKLARUNG
= 1. Art der baulichen Nutzung 4. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und
i Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und
- Gewerbegebiete zur Entwicklung von Natur und Landschaft

OOO0] Pflanzgebot entlang der Erschlieffungsstraflien

2. MalR der baulichen Nutzung
Fullschema der

GE1| - Nutzungsschablone: 5. Sonstige Planzeichen
S E— Bauliche Nutzung

0,6 - Grundflachenzahl GRZ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
—] Baumassenzahl BMZ {:::I des Bebauungsplandeckblatts

a1 Bauweise

MAX. GEB.H.= 10.0m Max. Gebaudehdhe iib. PN ﬁ\btgrenzung verschiedener baulicher
’ Gelande bzw. iib. utzungen
angegebener EFH

6. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtlich: Kataster

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze Nachrichtlich: Gebaude Bestand
VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung des Bebauungsplanes gemalk § 2 (1) Bau GB am
Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am
Beschluss Uber den Entwurf und die Offenlage in der Sitzung des Gemeinderates am
Ortsubliche Bekanntmachung der Entwurfsauslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB am
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB des Entwurfs mit Begriindung und vom
Beteiligung der Behérden gemalk § 4 Abs. 2 BauGB bis
Beschluss Uber die Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes und Abwagung

der offentlichen und privaten Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB am
Satzungsbeschluss gemar § 10 Abs. 1 BauGB am
Ortslbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemal § 10 Abs. 3 BauGB am
Inkrafttreten des Bebauungsplanes am

Die textlichen und zeichnerischen Aussagen des originalen Bebauungsplanes und der originalen Ortlichen
Bauvorschriften stimmen mit dem Willen des Gemeinderates, wie er im Beschluss vom Zum Ausdruck
kommt, Uberein.

Der Bebauungsplan ist unter Beachtung der Verfahrensvorschriften zustande gekommen und wird hiermit
ausgefertigt.

Maulbronn, den

837/2

Andreas Felchle, Burgermeister Stht mOU|bronn

GERST INGENIEURE GMBH AUFTRAGSNR. G22435-1 BILDNAME G22435 BPL.dwg
G E R S T 3‘?3222975;21‘;‘3‘118‘?’95‘ DRUCKDATEI 221013_G22435_BPL-E.pdf

INGENIEURE GEFERTIGT Miihlacker, den 13.10.2022
| BEARBEITER Leonie Gerst
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1.1

1.1

1.11.5

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

GE1 — Gewerbegebiet 1 geman § 8 BauNVO

Zugelassen werden vorbehaltlich der im Folgenden genannten nur ausnahmsweise
zulassigen oder ausgeschlossenen Nutzungen:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis 800 m? (nicht groBflachig) flr den
Verkauf an letzte Verbraucher ausschlieBlich mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment (Lebensmittel, Getréanke, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren)

Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen,
Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen im GE 1 zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zuléssig sind im GE 1:

Einzelhandelsbetriebe fiir den Verkauf an letzte Verbraucher mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgenommen 0.g. nahversorgungsrelevante Sortimente,

Vergnugungsstatten.



2.

2.1

2.2

2.3

BEGRUNDUNG

Abb.1: Abgrenzung Deckblatt zur 6. Anderung Gewerbegebiet Talweg

Ausgangssituation, Anlass zur Plandnderung

Urspriinglich waren in dem Gebaude Talweg 2 ein Lebensmittel-Discounter und ein
Getrankemarkt angesiedelt. Seit der Aufgabe des Getrdnkemarktes Roller stehen
Teilbereiche des Gebéaudes leer. Um einen dauerhaften Leerstand zu vermeiden und die
leerstehenden Gebd&udeteile einer neuen Nutzung zuzufiihren liegt die Erweiterung des
bestehenden, bereits im Gebaude ansassigen Marktes auf der Hand.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung ,Gewerbegebiet Talweg 5. Anderung“ wurden
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an letzte Verbraucher mit bestimmten zentrenrelevanten Haupt- bzw. Kernsortimenten
zum Schutz des Zentrums ausgeschlossen. Der ansassige Markt hat daher zwar
Bestandsschutz, eine Erweiterung wére im Rahmen der aktuell gultigen 5. Anderung zum
Bebauungsplan jedoch nicht méglich. Die baurechtliche Genehmigung fir die Erweiterung
des Marktes und die Vermeidung eines Leerstandes kann nur in Aussicht gestellt werden,
wenn der Bebauungsplan an dieser Stelle geandert wird.

Ziele der Plananderung

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die Nutzung der vorhandenen Gebaude und
Flachen fur den erweiterten Zweck zu ermdglichen. Gleichzeitig wird die Nutzung auf
ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Sortimente beschrankt, sodass andere Standorte
in der Stadt nicht geschwéacht werden.

Wahl des Verfahrens

Die Bebauungsplananderung dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen und erfillt
somit die Voraussetzung des § 13a BauGB und kann als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgeflihrt werden.



2.4

2.5

2.6

2.7

Bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung abgesehen werden, es kann auf die Offenlage der Planung zugunsten
einer gezielten Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit verzichtet werden und es entfallt
die Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichts.

Geltungsbereich der Anderung

Die Anderung bezieht sich auf einen kleinen Ausschnitt des Baugebiets ,Gewerbegebiet
Talweg®.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplandeckblatts ergibt sich aus dem
zeichnerischen Teil in der Fassung vom 13.10.2022. Er umfasst die Flurstiicke 807, 811
und 814/3 auf der Gemarkung Maulbronn. Die Flache betragt ca. 0,27 ha.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Pforzheimer StraBe und im Stden durch den
Talweg begrenzt. Im Westen und Norden grenzen die Gewerbeflachen auf den
Flursticken 809, 812/1 und 812/4 an.
Bestand innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Plangebiets befindet sich auf Flst. 807 das Gebaude der bestehenden
Norma Filiale und des ehemaligen Getrankemarktes. Im 6&stlichen Bereich liegen die
zugehdrigen Stellplatze. Die Zufahrt erfolgt von Siiden Uber den Talweg sowie von Osten
Uber die Pforzheimer Stral3e.

Nachbarschaft und Umfeld

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Maulbronn am Eingang des
Gewerbegebiets Talweg.

Flachennutzungsplan

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Maulbronn -
Sternenfels stellt das Plangebiet als Gewerbliche Bauflachen (Bestand) dar.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans wird nicht erforderlich.
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Abb.2: FNP Verwaltungsgemeinschaft Maulbronn-Sternenfels



2.8

2.9

2.10

2.1

2.12

213

2.14

Gegenstand und Umfang der Anderung

- Die textlichen Festsetzungen werden unter 1.11 Art der baulichen Nutzung Punkt
1.11.5 GE1 - Gewerbegebiet erganzt.

- Der Lageplan zum Bebauungsplan wird durch ein Deckblatt geandert.
Konkret geandert wird:

Die Art der baulichen Nutzung wird geédndert von Gewerbegebiet ,GE* in Gewerbegebiet
,GE1“.

Die Pflanzbindung fur Einzelbdume an der Pforzheimer StraBBe entfallt.

In den textlichen Festsetzungen wird im GE1 die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit Verkaufsflachen bis 800 m? (nicht grofB3flachig) fir den Verkauf an letzte Verbraucher
ausschlieBlich mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel, Getrénke,
Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren) erganzt.

Auswirkungen der Bebauungsplanédnderung

Durch die Anderung werden die langfristige Nutzung und Auslastung des Geb&udes
gesichert.

Am Verkehrsaufkommen ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen, da sich bereits
vor der Erweiterung des Norma Marktes ein Getrdnkemarkt an der Stelle befand.

Berticksichtigung rechtlicher und naturlicher Gegebenheiten
Die Planénderung wirkt sich nicht auf rechtliche oder natirliche Gegebenheiten aus.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
Die Plan&nderung hat hierauf keine Auswirkungen.

Okologischer Ausgleich
Entfallt, da Anderung im beschleunigten Verfahren erfolgt.

Umweltprifung/Umweltbericht
Entfallt, da Anderung im beschleunigten Verfahren erfolgt.

Folgeverfahren und Plandurchfiihrung

Die Bebauungsplandnderung tritt mit O&ffentlicher Bekanntmachung in Kraft,
Folgeverfahren sind nicht erforderlich.

Maulbronn/Mihlacker, den 13.10.2022
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