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Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Alte Ziegelei - 1. Teilanderung, eingeschranktes
Gewerbegebiet GEel" Muhlacker im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a Bauge-
setzbuch i. V. m §12 BauGB

- Abwagung aus der Offenlage gemaf § 3 und 4 Absatz 2 Baugesetzbuch

- Beschluss zur erneuten Offenlage gemaf} § 4a Absatz 3 Baugesetzbuch

DIESE SITZUNGSVORLAGE IST ZUNACHST - FUR DIE SITZUNG DES AUS-
SCHUSSES - NICHTOFFENTLICH.

Beschlussvorschlag:

1.) Der Gemeinderat wagt die im Rahmen der Beteiligung gemaf 8 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen ab und beschliel3t dartiber gemal3 der
Abwagungsempfehlung mit Stand vom 23.12.2024 (Anlage 1).

2.) Der Gemeinderat beschliel3t den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBPIan)
"Alte Ziegelei - 1. Teilanderung, eingeschranktes Gewerbegebiet GEel" bestehend aus
Planzeichnung (Anlage 2) mit Textteil (Anlage 3) und Begriindung (Anlage 4) alle mit
Stand 15.05.2025 sowie den Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Vorhabenbeschrei-
bung mit Stand 14.05.2025 (Anlage 5) zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gem.
8 3 Abs. 2 und der beriuhrten Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
8§ 4a Abs. 3 BauGB fir eine Dauer von drei Wochen. Stellungnahmen werden nur zu
den geanderten Festsetzungen zugelassen.

Anlagen:
Anlage 1: Abwagungsempfehlung (Stand 23.12.2024)
Anlage 2: VBPlan - Planzeichnung Rechtsplan (Stand 15.05.2025)

Anlage 3: VBPIan - Planungsrechtliche Festsetzungen mit 6rtlichen Bauvorschriften und
Hinweisen (Stand 15.05.2025)

Anlage 4: VBPlan - Begriindung (Stand 15.05.2025)

Anlage 5: Vorhaben- und Erschliel3ungsplan mit Projektbeschreibung (Stand
14.05.2025)



Sachdarstellung
a) bisheriges Verfahren

Der Gemeinderat hat am 24.09.2024 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans "Alte Ziegelei - 1. Teilanderung, eingeschranktes Gewerbegebiet GEel" in Muhl-
acker, bestehend aus der Planzeichnung (Anlage 2) mit Textteil (Anlage 3) und Begrin-
dung (Anlage 4) sowie den Vorhaben- und ErschlielBungsplan mit Vorhabenbeschreibung
(Anlage 5) im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB i. V. m §12 BauGB zur Betei-
ligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 und der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats. beschlossen. Auf eine Durchfiihrung der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitigen Behorden-
beteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB wurde in diesem Zusammenhang verzichtet.

b) Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, die vom
09.2024 bis einschlie3lich 31.10.2024 erfolgte, gingen keine Stellungnahmen ein.

c) Beteiligung der Behdrden

Die Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange erfolgte gemaf § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 26.09.2024 bis einschlie3lich 31.10.2024. Von Seiten der
Behorden sind die in der Abwagungsempfehlung (Anlage 1) aufgefiihrten Stellungnah-
men eingegangen.

Der Wunsch des Gesundheitsamtes die Larmpegelwerte der WHO zu beriicksichtigen
wurde nicht berlcksichtigt. Die Beurteilung der Situation erfolgt im Bebauungsplanver-
fahren nach der DIN 18005. Zusétzlich wird zur Beurteilung der Gewerbebetrieb die
»1echnische Anleitung zum Schutz gegen Larm*“ (TA-Larm) mit dem Verfahren ,detail-
lierte Prognose” herangezogen.

Zu den Themen Luftschadstoffe und Stadtklima empfiehlt das Gesundheitsamt:

,Der Flachennutzungsplan 2025 - Landschaftsplan Klima weist das Plangebiet als Be-
reich mit starker Belastung durch Aufheizung und Emissionen aus. Das Planvorhaben
erhoht das Verkehrsaufkommen in der Ziegeleistral3e. Gleichzeitig ist durch Begrinung
im neuen Gesamtareal eine Besserung zu erwarten. Die Schadstoffkonzentration in der
Luft wird dann mit Abstand zu Schiene und Stral3enverkehrsachse fallen: Im Plangebiet
also von hohen Konzentrationen im Siden zu niederen Werten nach Nord hin.

Die Ausfiihrungen zu Larm, Schadstoffen und Klima legen nahe, das Blrogebaude mit
langeren Aufenthaltszeiten nordlich des Parkhaus mit kurzen Aufenthaltszeiten fur Men-
schen vorzusehen. Das Parkhaus wird zum Puffer und schirmt dann einen Teil der Be-
lastung ab. Von der geringen Verlangerung des FulRweges, die sich fur Besucher des
Wohngebietes ergibt, ist keine Schadigung der Gesundheit zu erwarten.”

Es erfolgt keine Bericksichtigung: Der Standort des Blrogebaudes ist nicht Gegen-
stand der Bebauungsplananderung. Fir die Planung des Birogebéudes wurde ein Ar-
chitekten-Wettbewerb durchgefiihrt und ein Preistrager mit der Weiterentwicklung sei-
nes Entwurfs beauftragt. Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans war die geplante Umsetzung der Wettbewerbsplanung zum geplanten Stand-
ort des Burogebaudes der Firma Craiss am Standort Ziegeleistral3e/Griinspange. In
dem Bereich soll das neue Birogebaude der Firma Craiss, des Landratsamtes sowie
ein Parkhaus fur die genannten Nutzungen entstehen.



An der Konzeption der Errichtung eines Blrogebaudes am Standort der ZiegeleistralRe
andert sich gegenuber des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Alte Ziegelei“ nichts. Die 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Alte Ziegelei“ wurde aufgrund eines geplanten Park-
hauses erforderlich. Die geplante Parkhausnutzung weicht hinsichtlich der zulassigen
Art der Nutzung ,Parkhaus® von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ab. Der inzwischen rechtskraftige Bebauungsplan ,Alte Ziegelei“ schliefl3t in dem
Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets GEel Garagen und Carports aus. Auf
dem gesamten Grundstiick sind nur Tiefgaragen sowie Nebenraume unter der kinftigen
Gelandeoberflache der Baugrundstiicke ausnahmsweise zulassig.

d) Planéanderungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und 0rtlichen Bauvorschriften des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans sowie die Vorhaben- und Erschliel3ungsplane mit Projektbe-
schreibung wurden nach der Offenlage insbesondere bezlglich wesentlicher gestalteri-
scher Aspekte veréandert.

Vorhabenplanung und Projektbeschreibung

» die Fassade des Parkhauses wird mit Lamellen verkleidet. Analog der Deck-
schale der Holz-Alu-Fenster des Verwaltungsgebaudes werden die Lamellen in
Eloxal ausgefihrt.

» die Farbe der Z-Lamellen soll in hellbronze hergestellt werden, da diese in Eloxal
je nach Neigung eine unterschiedliche Farbwirkung haben. Eine Perforierung der
Lamellen erfolgt nicht.

= Die Klinker werden in einem helleren bis mittleren Farbton ausgeftihrt. Dies ver-
spricht vor dem Hintergrund der angedachten Parkhausfassade in hellbronze ein
harmonisches Gesamtbild.

= Fir den Ubergang zwischen Lamellen und bewegtem Gelande wird eine Begri-
nung mit Stauden, Grasern erfolgen. An der Westseite (zur Grinen Mitte) erfolgt
eine verstéarkte Begrinung durch Baumpflanzungen, da mit der Lamellenldsung
keine Fassadenbegriinung erfolgen wird.

» PKW-Zufahrt und Ful3gangerweg ins Parkhaus werden raumlich voneinander ge-
trennt. Der Zugang zum Treppenhaus von Osten ist von der Zubringerstral3e ab-
lesbar und wird als Visitenkarte aufgewertet.

= Von der Ostseite des Parkhauses ist die Trafostation zu sehen. Die Station wird
durch eine Einhausung und/oder einer Eingriinung ,versteckt®.

= Unterkonstruktion (inkl. Absturzsicherung und Anprallschutz) werden dunkel ge-
staltet, damit diese unterordneten Bauteile Elemente im Schatten verschwinden.

Textteil, Rechtsplan und Begrindung

= Anderungen am Textteil erfolgen unter Punkt 2.6. Hier wird eine Zufahrtsbe-
schrankung fur den Kurzzeitstellplatz der Prifstelle des Landratsamtes erganzt.

» Die geplante Werbeanlage unter Punkt 3.2 wird mit 1,20 m x 12,00m um 2,00 m
breiter.

= Anderungen erfolgten in den Hinweisen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Hier wurden die Ausfiihrungen Ingenieurgeologie in Punkt 4.4 erganzt.

» |n der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden die Ausflh-
rungen zu den erganzten Hinweisen aktualisiert. Fir den Rechtplan, Textteil und
Begrinung wurde ein einheitliches Datum (15.05.2025) festgelegt.



= Zur Nachvollziehbarkeit der Erganzungen in den Hinweisen und Erlauterungen in
der Begriindung wurden diese rot gedruckt. Fur die Ausfertigung der Satzung
wird auf die rote Darstellung verzichtet.

Die vorgeschlagenen Anderungen an der Vorhabenplanung und Projektbeschreibung
machen eine erneute Auslegung des Bebauungsplans erforderlich (8§ 4a Abs. 3 S. 1
BauGB). Dabei kann bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten
oder erganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs abgegeben werden kénnen. Auch
die Dauer der Auslegung kann angemessen verkirzt werden. Die Verwaltung empfiehlt,
aus verfahrensékonomischen Griinden beide Optionen zu nutzen und die Auslegung
auf eine Dauer von drei Wochen festzulegen.

Bei erneuter Auslegung kann die Einholung von Stellungnahmen auf die von der Ande-
rung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Trager 6ffentlicher Belange be-
schrankt werden. Hinsichtlich der Offentlichkeit empfiehlt die Verwaltung, diese Mdglich-
keit aus Gruinden der Rechtssicherheit bei der Abgrenzung des berechtigten Personen-
kreises nicht zu erwagen. Eine Beteiligung nur der betroffenen Trager 6ffentlicher Be-
lange wird dagegen empfohlen.

e) Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat, die im Rahmen der Beteiligung geman § 3
Abs. 2 und 8§ 4 Abs.2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen geman der Abwagungs-
empfehlung in Anlage 1 abzuwégen, den geanderten vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan "Alte Ziegelei - 1. Teilanderung, eingeschranktes Gewerbegebiet GEel" Muhlacker
gemal den Anlagen 2 bis 5 gemal} § 4a Absatz 3 Baugesetzbuch fur die Dauer von
drei Wochenerneut auszulegen und nur die von der Anderung potenziell betroffenen
Trager offentlicher Belange erneut anzuhéren. Dartber hinaus sollen Stellungnahmen
nur zu den Anderungen zugelassen werden.

Lutze
Bisherige Beschlusse

UTA | 18.06.2024 | 183/2024 | Verfahrenseinleitung Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan "Alte Ziegelei - 1. Teilanderung, einge-
schrénktes Gewerbegebiet (GEel)" im beschleunig-
ten Verfahren gem. §13a BauGB

GR | 24.09.2024 | 250/2024 | Entwurfsbeschluss und Beschluss zur Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 und der Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch
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