Gemeinde Adelberg Blatt 1
Niederschrift der &ffentlichen Gemeinderatssitzung vom 06. Juni 2024

Anwesend: 8 Mitglieder (Sitzungsleitung erfolgt durch GR Hasenwandel als stv. BM)

Normalzahl: 10 GR

Entschuldigt: BM'in Marquardt, GR'in BeiBwenger, GR Regelmann

Unentschuldigt: -

Schriftfihrer: Frau Hornek

Beginn/Ende: 18.00 Uhr/19.13 Uhr

Gemeinderat Hasenwandel vertritt Burgermeisterin Marquardt und leitet die heutige Sitzung. Er
stellt fest, dass form- und fristgerecht eingeladen wurde. Er stellt auBerdem fest, dass neben BM'in
Marquardt auch GR'in BeiBwenger und GR Regelmann entschuldigt seien, dass das Gremium
jedoch beschlussfahig ist. Er weist darauf hin, dass Tagesordnungspunkt Nr. 2 (,Ersatzbeschaffung
eines Kommunaltraktors”) entfallt, da noch nicht alle Angebote vorliegen. Er macht auf die
Tonaufzeichnung aufmerksam, begrit die anwesenden Zuhdrerinnen und Zuhoérer und eréffnet
die o6ffentliche Sitzung.

§ 1191

Bebauungsplan ,DirrstraBe” — Ortliche Bauvorschriften zum
Bebauungsplan

» Entwurfsbeschluss im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB

GR Hasenwandel eréffnet den genannten TOP und begriiit Herrn Mezger vom Blro mquadrat
am Sitzungstisch. GR Hasenwandel fuhrt anschlieBend anhand der Sitzungsvorlage in das Thema
ein und Ubergibt das Wort sodann an Herrn Mezger.

Herr Mezger stellt anhand einer Prasentation [s. Anlage 1 zum Protokoll] den Bebauungsplan
,DurrstraBBe” vor. Er fihrt aus, dass die gesetzlichen Rahmenbedingungen beriicksichtigt werden
mussen und er dahingehend den Hintergrund der einzelnen Verfahrensschritte genauer erlautern
mochte. Er zeigt zunachst den fur Adelberg glltigen Flachennutzungsplan. In der Gemeinde sei
ein zusatzlicher Wohnbedarf festgestellt worden. Vorrangig sei eigentlich die Innenentwicklung,
weshalb dies zuerst gepruft worden sei. Die Innenentwicklung gestalte sich in Adelberg jedoch
schwierig, da hierfur keine gemeindeeigenen Flachen zur Verfigung stehen und man somit auf
die Verkaufsbereitschaft der entsprechenden Grundstlckseigentimer angewiesen ware. Der
Flachennutzungsplan sei als vorbereitende Bauleitplanung zu sehen. AnschlieBend zeigt er die
moglichen Baulandflachen. Eine der beiden Baulandflaichen sei mit dem Neubaugebiet
Ziegelwasen bereits umgesetzt worden. Die andere Flache befinde sich am Kugelberg und sei
noch unbebaut. Das Neubaugebiet am Kugelberg sei aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft
der Grundstlckseigentiimer derzeit jedoch nicht realisierbar. AnschlieBend geht er auf die
gesetzlichen Regelungen ein.

Siehe hierzu auch Erlduterungen in den Sitzungsvorlagen:

J[...] Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2021 wurde es den Stddten und
Gemeinden tempordr befristet ermdglicht, Bebauungspline ftr Wohnbauland auch fir
solche Fldchen am Siedlungsrand der Gemeinde aufzustellen, die im Fléchennutzungsplan
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nicht als zukiinftige Wohnbaufliche dargestellt sind (3 13b BauGB: Einbeziehung von
AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren). Die sich dadurch ergebenden
Méglichkeiten haben den Gemeinderat daher veranlasst, sich hinsichtlich der ErschlieBung
eines neuen Wohngebietes intensiver mit den verschiedenen Standortoptionen in der
Gemeinde auseinanderzusetzen. In der Folge wurde der Bereich nérdlich der DirrstralSe als
am geeignetsten gesehen. [...] Um die Planungen der Gemeinde zu realisieren, hat der
Gemeinderat am 15.12.2022 den Aufstellungsbeschluss ftir den Bebauungsplan ,Ddrrstral3e”
gem. § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) beschlossen.
Am 18.07.2023 hat das Bundesverwaltungsgericht jedoch geurteilt, dass § 13b BauGB
unionsrechtswidrig ist und deswegen fiir nicht weiter anwendbar erkldrt, da dieser die
Uberplanung von AuBenbereichsfléichen auf der Grundlage einer unzuldssigen Typisierung
ohne Umweltprifung zuldsst. In der Folge hat dann der Gesetzgeber reagiert und das
Baugesetzbuch dahingehend gedindert, dass der § 215a BauGB ergcinzt wurde, der die
Beendigung von Bebauungsplanverfahren und ergénzenden Verfahren ftir Bebauungspléne
nach $ 13b regelt. Diese Gesetzescinderung trat am 01.01.2024 in Kraft. Wesentlicher Inhalt
dieser ist die Vorgabe, dass auch Bebauungspldne die bislang gem. § 13b BauGB aufgestellt
wurden, einer Umweltpriifung (umweltrechtliche Vorprtifung) beddrfen und ggfls. ein
Umweltbericht erstellt werden muss. Die sonstigen Erleichterungen des vereinfachten
Verfahrens wie der Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und das Absehen
des Gebots der Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Fldchennutzungsplan bleiben
bestehen. Der Satzungsbeschluss muss zudem bis zum Ablauf des 31.12.2024 gefasst
werden. Entsprechen Darstellungen nicht denen des Fldchennutzungsplans, ist dieser zu
berichtigen. [...]"

Aufgrund der bestehenden Frist, dass bis zum Jahresende der Satzungsbeschluss gefasst werden
muss und bis dahin noch ein neuer Gemeinderat zu bilden sei sowie die Sommerpause anstehe,
sei es nun dringend notwendig gewesen, den nachsten Verfahrensschritt noch anzugehen, um
den Bebauungsplan in den Status der Auslegung zu bringen. AnschlieBend zeigt er in seiner
Prasentation den stadtebaulichen Entwurf vom 14.12.2023. Ziel der Planungen sei es gewesen,
eine Bebauung zu schaffen, die sich an den vorhandenen Bestand anschlieft, aber auch dem
Bedarf fir mehr Wohnraum gerecht zu werden. Daher habe man sich fir einen Mix aus
Einfamilienhausern und Doppelhaushalften entschieden sowie fur die Beimischung eines
geringeren Anteils an kleineren Mehrfamilieneinheiten. Vom urspringlichen Entwurf sei man
inzwischen etwas abgewichen, z. B. was die ErschlieBungsstralle im &stlichen Teil angehe. Der
derzeitige Feldweg entlang des Baugebiets Ziegelwasen soll bestehen bleiben und stattdessen
eine ErschlieBungsstraBe zwischen den beiden neu geplanten Hauserreihen verlaufen. Zudem
seien im Ostlichen Teil zwei Bauplatze weggefallen, da keine Einigung mit den
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Grundstlckseigentimern erzielt werden konnte. AnschlieBend stellt er dem Gremium den
erarbeiteten Bebauungsplanentwurf vor. Er beschreibt, dass die blauen Linien das Baufeld
darstellen, innerhalb dessen gebaut werden koénnte. Dies sei aber nicht gleichzusetzen mit der
maximalen GebaudegroBe. Im Anschluss erldutert er das Verkehrslarmgutachten. Auf das
westlichste Baufeld seien negative Larmauswirkungen vom Verkehr der LandstraBe mdglich.
Aktive LarmschutzmaBBnahmen, wie ein Schutzwall oder eine Schutzwand seien hierbei jedoch
weniger zielfihrend, da der Schall sich um die Barrieren herum seinen Weg bahnen werde. Daher
schlage er passive MaBnahmen vor, die den Larmschutz direkt am Gebaude selbst vorsehen.
AnschlieBend beschreibt er mégliche Bebauungen im Gesamtbaufeld. Er weist diesbezlglich
darauf hin, dass die Aufteilung in einzelne Grundstiicke nicht Aufgabe des Bebauungsplans sei,
sondern Thema der Bodenordnung sei. Danach erldutert er die Pflanzgebote. Diesbezuglich geht
er auch auf eine sog. Pflanzbindung im &stlichen Bereich des Bebauungsplans ein. Hier soll der
vorhandene Birnbaum geschitzt und erhalten werden. Im Anschluss erldutert Herr Mezger die
sog. Nutzungsschablonen. Man habe sich hier fur zwei unterschiedliche Bereiche entschieden —
WA 1" und ,WA2". Die Abkilrzung ,WA" bedeute, dass es sich um ein allgemeines Wohngebiet
nach der Baunutzungsverordnung handle. Dies entspreche auch den angrenzenden Bereichen.
Die beiden Nutzungsschablonen unterscheiden sich bzgl. den zuldssigen Trauf- und Firsthohen.
AnschlieBend beschreibt er die weiteren Inhalte der Nutzungsschablonen. Das ,0” bedeute, dass
man sich fur eine sog. offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand entschieden habe. Die nach
Regionalplan vorgeschriebene Bruttomindestwohnraumdichte sei einzuhalten. Demzufolge seien
neben  Einfamilienhdusern  auch  Doppelhaushélften,  Reihenhduser und  kleinere
Mehrfamilienhduser moglich. Die Grundflachenzahl 0,4 bedeute, dass 40 % der
Grundstucksflache mit Hauptgebauden belegt werden durfen. Diese Vorgabe ergebe sich direkt
aus der Baunutzungsverordnung [Anm.: vgl. § 17 BauNVQ]. Danach geht er auf maogliche
Dachformen ein. Hierzu gebe es sicherlich ,unterschiedliche Meinungen und Geschmacker”.
Zudem habe man diesbeziglich auch schon Uber mdgliche Entwasserungen diskutiert. In
Anlehnung an den Bestand und auch aufgrund der bereits im Gremium gefihrten Diskussionen
seien im vorliegenden Entwurf Sattelddcher mit einer Dachneigung von 25-40° vorgesehen
worden. Die Entwasserung mittels Zisternen werde im Textteil festgeschrieben. Zum Schluss geht
er in Bezug auf die Nutzungsschablonen noch auf die Geschossflachenzahl ,II” ein. Dies bedeute,
dass maximal zwei Vollgeschosse zugelassen seien. Im Dachgeschoss seien somit nur
Wohnflachen von untergeordneter Bedeutung mdaglich. Im Anschluss zeigt er dem Gremium
verschiedene Schnitte zum Bebauungsplan, um die unterschiedlichen Festsetzungen zu den
Gebaudehdhen im Vergleich zum Bestand darzustellen. Er halt fest, dass auch bei
unterschiedlichen Gebaudehohen keine negativen Auswirkungen auf den Bestand durch
Verschattungen zu beflrchten seien. Im Anschluss geht er anhand seiner Prasentation ausfihrlich
auf die textlichen und planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplanentwurf ein und
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erlautert seine diesbezliglichen Vorschlage. Dieser Textteil und die darin enthaltenen
Festsetzungen seien wichtig, um den Bebauungsplan zu verstehen.

GR Hees erkundigt sich, wem die landwirtschaftlichen Verkehrsflachen zugeschlagen werden.

Herr Mezger fihrt aus, dass dies Flachen seien, die zum Eigentum der Gemeinde zéhlen werden
und es sich demnach um o6ffentliche landwirtschaftliche Flachen handle.

GR Hees fragt sich, ob es gelingen kann, dass diese &ffentlichen Flachen nicht irgendwann
,zuféllig” von den Eigentimern der anschlieBenden Grundstiicke vereinnahmt werden.

Herr Mezger fihrt aus, dass die Feldwege sowohl fur die neuen, als auch die bestehenden
Grundstlckseigentimer sinnvoll seien, um die Grundsticke ggf. auch ruckwartig zu erreichen.
AnschlieBend fahrt Herr Mezger mit seiner Prasentation fort und erldutert die Pflanzgebote, die
auch der Ortsrandeingriinung dienen sollen. Bezuglich Pflanzgebot 1 erlautert er, dass dieses auch
auf den Baugrundstticken selbst auszutiben sei und somit die Grundstiicksnutzung einschranken
werde, da hier bspw. kein Pool auf der entsprechenden Flache errichtet werden kann. Aufgrund
der Lage und der BemaBung des Grundstiicks sei das Pflanzgebot jedoch ,unverzichtbar”. Das
Pflanzgebot schreibe vor, dass 75 % der Pflanzgebotsflache mit Strduchern versehen werden
muss.

GR Decker erkundigt sich, ob das Pflanzgebot 2 ebenfalls auf den privaten Grundstticksflachen
umzusetzen sei oder ob hier die 6ffentlichen Flachen der Gemeinde, die im zeichnerischen
Planungsteil in dunkelgriin dargestellt seien, betroffen seien.

Herr Mezger antwortet, dass sich dieses Pflanzgebot auf die gemeindeeigenen Flachen bezieht
und die Kosten und die Pflege hierfiir der Gemeinde obliegen. Er fahrt mit seinen Ausfiihrungen
fort und erlautert die LarmschutzmaBBnahmen sowie anschlieBend die Regelungen zu den
Dachgestaltungsmaoglichkeiten. Danach geht er auf die Regelungen zu den Einfriedungen ein.
Hierzu ist im Textteil der 6rtlichen Bauvorschriften Folgendes festgehalten [vgl. S. 70 des Textteils
zum Bebauungsplanentwurf; Anlage 2 der Sitzungsvorlage].

JEinfriedungen und Stitzmauern entlang &ffentlicher Verkehrsflichen und &ffentlichen
Grtnfldchen sind bis maximal 1,2 m Héhe zuldssig.

Entlang dffentlicher Verkehrsfldchen (auch FulBwegen) ist mit Einfriedigungen und
Stiitzmauern ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.”
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GR Decker erkundigt sich, ob die Feldwege, welche in dunkelgriin in den Plan eingezeichnet sind,
als offentliche Verkehrsflachen gelten.

Daraufhin stellt Herr Mezger fest, dass die vorgeschlagene Festsetzung zum Unterpunkt
,Einfriedungen’ abgeandert werden muss und zwar so, dass der einzuhaltende Mindestabstand
nur flr offentliche Verkehrsflachen und nicht fir offentliche Grunflachen gilt. Dadurch soll die
Regelung sinnig werden. Hiermit zeigt sich das Gremium einverstanden. Die Anderung soll im
spateren Beschluss berlcksichtigt werden.

[Anm.: In der Sitzung ergab sich eine Verwechslung. Herr Mezger hat den betreffenden Satz falsch
gelesen: Der Satz ,Entlang dffentlicher Verkehrsflichen (auch FuBwegen) ist mit Einfriedigungen
und Stitzmauern ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.” war eigentlich bereits richtig
formuliert, da die zu streichenden Worte ,und 6ffentlichen Grinflachen” hierin gar nicht enthalten
waren. Eine Anderung wire somit nicht notwendig gewesen. Die spatere Beschlussfassung
erfolgte mit dieser Anderung, welche eigentlich keine Anderung ist, sondern den urspriinglichen
Wortlaut wiedergibt.]

Im Anschluss beschreibt Herr Mezger die Entwasserung und die Regelung zu grundstickseigenen
Zweikammerzisternen. Zum Abschluss seiner Prasentation erldutert er zudem das
Bebauungsplanverfahren und berichtet, dass die notwendige Vorprifung des Bebauungsplans
ergeben habe, dass mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen sei, jedoch seien
AusgleichsmalBnahmen notwendig. Er fasst abschlieBend zusammen, dass heute Abend der
Beschluss Uber die Auslegung des Entwurfs zu fassen sei. Danach erfolge die Auslegung des
Planentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Danach kénnte im weiteren Verlauf der Beschluss zur Abwéagung der Stellungnahmen und sodann
der Satzungsbeschluss gefasst werden.

GR Hasenwandel bedankt sich bei Herrn Mezger fir den ausfihrlichen und informativen Vortrag.

GR Hees erkundigt sich bei Herrn Mezger, ob etwaige Anderungen, die vor dem
Satzungsbeschluss noch eingebracht werden, ein erneutes Verfahren mit sich bringen wirden.

Herr Mezger bestatigt, dass dies bei den meisten Anderungen der Fall sei. Aufgrund der Zeitnot,
den Satzungsbeschluss bis zum Jahresende fassen zu missen, bleibe nichts anderes tbrig, als bei

Anderungen erneut auszulegen.

Es folgen weitere kurze Ruckfragen aus dem Gremium.
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Sodann stellt GR Hasenwandel fest, dass keine weiteren Fragen aus dem Gremium vorliegen und
verliest den nachfolgenden, korrigierten

Beschlussvorschlag

1. Der beiliegende Entwurf des Bebauungsplans ,DurrstraBe” und der Entwurf der zusammen
mit dem Bebauungsplan aufgestellten &rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
06.06.2024 werden gebilligt. Der Punkt ,Einfriedungen” auf S. 10 des Textteils zum
Bebauungsplanentwurf (s. Anlage 2 der Sitzungsvorlage) wird korrigiert und soll nunmehr
lauten: ,Einfriedungen und Stitzmauern entlang offentlicher Verkehrsflachen und
offentlichen Grinflichen sind bis maximal 1,2 m Hohe zuldssig. Entlang o&ffentlicher
Verkehrsflaichen (auch FuBwegen) ist mit Einfriedigungen und Stitzmauern ein
Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten.”

2. Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wird in Form einer einmonatigen
Planauslage mit Gelegenheit zur AuBerung und zur Erérterung der Planung durchgefiihrt. Die
Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird nach § 4 Abs. 2
BauGB durchgefiihrt.

3. Diese Beschlisse des Gemeinderates werden gemaB § 2 Abs. 1 BauGB offentlich bekannt
gemacht.

Das Gremium fasst diesen Beschluss im Gesamten mit 7 Ja-Stimmen und 1 Nein-Stimme.

GR Hasenwandel bedankt sich nochmals bei Herrn Mezger und verabschiedet diesen vom
Sitzungstisch.

AnschlieBend schlieBt GR Hasenwandel die 6ffentliche Gemeinderatssitzung.

Hinweis der Schriftfihrerin

Das Protokoll wurde anhand der in der Sitzung gemachten Aufzeichnungen verfasst und
beschrankt sich auf die wesentlichen Inhalte. Die digitale Aufnahme wurde gesichert und steht
zur Einsichtnahme zur Verfigung.

Zur Beurkundung

Gemeinderat: Schriftfihrerin: Stv. Blrgermeister:



