Beschlussvorlage w
BV/2019/0068 STADT
ST.INGBERT

Stadtentwicklung und Umwelt (6)

Beratungsfolge und Sitzungstermine

N 05.09.2019 Stadtentwicklungs-, Biospharen-, Umwelt- und
Demographieausschuss

N  05.09.2019 Ortsrat St. Ingbert-Mitte

N  23.01.2020 Ortsrat St. Ingbert-Mitte

N 28.01.2020 Stadtentwicklungs-, Biospharen-, Umwelt- und
Demographieausschuss

O 27.02.2020 Stadtrat

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 504.00 "Nahversorgung
Muhlwald" mit paralleler Teilanderung des Flachennutzungsplanes
und Erlass einer Veranderungssperre

1. Gem. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) wird die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 504.00 "Nahversorgung Muhlwald" beschlossen.
Parallel soll die Teil-anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) durchgefuhrt
werden.

2. Die beigefugte Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
wird gebilligt. Die Anlage 1 ist Teil des Beschlusses.

3. Die beigefligte Abgrenzung des Geltungsbereiches der
Flachennutzungsplanteilanderung wird gebilligt. Die Anlage 1 ist Teil des
Beschlusses.

4. Fur den Bebauungsplan Nr. 504.00 "Nahversorgung Muhlwald" sowie fur die
parallele Teilanderung des FNP sollen gemal BauGB die Durchflihrung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie die
frlhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB durchgeflhrt werden.

5. Vor Satzungsbeschluss ist ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB zur
Durchflihrung der Malinahme mit dem Vorhabentrager zu schliel3en.
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6. Gemal § 14 BauGB i.V.m. § 16 BauGB wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes  Nr. 504.00 "Nahversorgung Muahlwald"  eine
Veranderungssperre erlassen. Anlage 1 (Geltungsbereich) und Anlage 2
(Satzung) sind Teil des Beschlusses.

7. Die Dachbegrunung des neuen EDEKA-Marktes soll so vorgenommen
werden, dass grundsatzlich die Installation einer Photovoltaikanlage moglich

ist.

8. Die Baume auf dem bestehenden Grlnstreifen sollen zum Erhalt
festgeschrieben werden.
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Erlauterungen

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 504.00 "Nahversorgung Muhlwald" mit
paralleler Teilanderung des Flachennutzungsplanes und Erlass einer
Veranderungssperre

Aufstellung des Bebauungsplanes mit paralleler Teildnderung des

Fldchennutzungsplanes:

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 27.09.2017 die Grundsatzentscheidung zur
Umsiedlung des Edeka Marktes "Am Muhlwald" getroffen. Damit soll die
Nahversorgung fur dieses Wohngebiet langfristig gesichert werden.

Im  Vorfeld wurde  dieser Standort  gutachterlich  vom Fachbiro
Junker+Kruse,IDortmund untersucht. Das Gutachten hat ergeben, dass eine
Sicherung der Nahversorgung in diesem Bereich Sinn ergibt, da damit die fuRlaufige
Erreichbarkeit fir die Bewohner des Gebietes gegeben ist.

Der neu geplante Markt soll auf die gegenuberliegende derzeitige Parkplatzflache
umgesiedelt werden und eine Verkaufsflache von 1.660 m? aufweisen. Zunachst war
geplant auf dem Dach des Gebaudes Parkplatze anzusiedeln um den Auenbereich
zu schitzen. In der neuen Planung ist ein Grindach vorgesehen, sodass ausgehend
von der Stralle Am Miihlwald keine ErschlieBung des Marktes mehr stattfinden wird.
Im Bereich der Backerei Konig sollen Kurzzeitparkplatze ausgewiesen werden.
Zudem soll der bestehende Brascheplatz "Obermuhle" sowie die derzeit bestehende
Minigolfanlage mit Uberplant werden. Derzeit wird geklart inwiefern dort ein
Kleinspielfeld oder ein Trainingsplatz fur die Spielvereinigung Elversberg (SVE)
entstehen kann. Im Bereich der Minigolfanlage ist es angedacht nach deren Rickbau
den Parkplatz des Schwimmbades zu erweitern. Dies hangt im Wesentlichen auch
davon ab, welche Aussagen das derzeit in der Bearbeitung befindliche
Larmgutachten ergeben wird. Das Gutachten wurde in Auftrag gegeben, da direkt an
das Plangebiet die Wohngebaude der Stralle Am Miihlwald angrenzen und diese
Anwohner vom Sportlarm sowie auch von den an- und abfahrenden PKW betroffen
sind.

Zwar befindet sich der bestehende Brascheplatz an fast gleicher Stelle, an der auch
die neue Planung einen Sportplatz vorsieht, allerdings muss im Rahmen der
Bauleitplanung das Thema "Larm" anhand eines Gutachtens untersucht werden.

Das Gutachten wurde vorab in Auftrag gegeben, um anhand der Larmdaten zu
eruieren welche Nutzungen an dieser Stelle mdglich sind und welche MalRnhahmen
ggf. erforderlich werden. Dies kann in der Bauleitplanung dann entsprechend
berucksichtigt werden. Nach Fertigstellung des Larmgutachtens soll eine
Informationsveranstaltung fur die angrenzenden Anwohner organisiert werden.
Bezlglich der Nutzung des Stadions und dem Bau eines neuen Trainingsplatzes
finden weiterhin Gesprache mit der SVE statt. Ebenso werden seitens der SVE
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Uberlegungen angestellt das Gebdude des derzeit bestehenden Edeka Marktes
zukUnftig zu nutzen (ggf. Umkleidekabinen, Physio, etc.) und eine Anbindung an das
Stadion zu schaffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll trotz der Innerortslage im Regelverfahren
erfolgen, da neuere Rechtsprechungen das beschleunigte Verfahren (hier u.a.
aufgrund der Larmthematik) ausschlieBen. Aus diesem Grund muss im
Parallelverfahren auch der Flachennutzungsplan in diesem Teilbereich geandert
werden. Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem beigeflgten
Lageplan zu entnehmen.

Derzeit ist der Erbbaupachtvertrag zwischen der Stadt St. Ingbert und dem Investor
in Bearbeitung, da der Markt auf dem stadtischen Grundstuck entstehen soll. Parallel
hierzu ist der Planungskostentibernahmevertrag in Bearbeitung. Der Vorhabentrager
soll samtliche Kosten der Bauleitplanerstellung einschlieBlich Gutachten und
Verfahrensfuhrung nach §§ 2a bis 4a BauGB (Anschreiben und Auswertung der
Trager offentlicher Belange, Nachbargemeinden).

Verdnderungssperre:

Gemall § 14 BauGB ist es nach dem Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes maglich, zur Sicherung der Planung fur den kinftigen Planbereich
eine Veranderungssperre zu erlassen. Von dieser Regelung wird im vorliegenden
Fall Gebrauch gemacht, um Bauvorhaben =zurlckstellen zu koénnen, welche
voraussichtlich durch den Bebauungsplan unmdglich gemacht oder wesentlich
erschwert werden wurden.

Derzeit befindet sich der neue Edeka Markt noch in Planung.

Ebenso ist noch nicht endgultig geklart welcher Nutzung der derzeit bestehende
Markt zugefuhrt werden soll.

Es finden Gesprache mit der Spielvereinigung Elversberg (SVE) bezlglich der
Nutzung des Stadions und dem Bau eines neuen Trainingsplatzes statt. Ebenso ist
angedacht die Minigolfanlage ruckzubauen und ggf. den Parkplatz des
Schwimmbades zu erweitern. Somit befindet sich die gesamte stadtebauliche
Neustrukturierung im Bereich des Muhlwaldes noch in Planung.

Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, fir das gesamte Plangebiet eine
Veranderungssperre zu erlassen und auf diese Weise die weiteren Planunterlagen
flexibel ausarbeiten zu kénnen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten der gesetzlich vorgeschriebenen amtlichen Verdffentlichungen
voraussichtlich drei mal 1.500 € sind im Haushalt 2020 abgebildet. Erforderliche
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Gutachten und Kosten flur die Bauleitplanung sollen von den Investoren getragen
werden.

Anlagen:

e Geltungsbereich der Veranderungssperre und des Bebauungsplanes /
Teilanderung des FNP

e Satzung der Veranderungssperre mit Lageplan
e Ubersicht der Planung
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 504.00 "Nahversorgung Miihlwald" (1 kreiselissung)
Mittelstadt St. Ingbert

Sportanlage
4557/76




Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 504.00 ,,Nahversorgung Miihlwald“ sowie der Teilanderung des Flachennutzungsplanes und der Veranderungssperre

Sportanlage
4557/76




Satzung der Stadt St. Ingbert Uber die Veranderungssperre fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 504 "Nahversorgung Miihlwald"

Aufgrund des § 12 Kommunalselbstverwaltungsgesetz (KSVG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. Juni 1997 (Amtsbl. S. 682), zuletzt geandert durch
das Gesetz vom 19. Juni 2019 (Amtsblatt | S. 639) sowie des § 25 (1) Nr. 2
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), wird auf Beschluss des Stadtrates der Stadt St. Ingbert vom
TT.MM.JJJJ folgende Satzung beschlossen:

§1 Zu sichernde Planung

Der Stadtrat der Stadt St. Ingbert hat am TT.MM.JJJJ die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 504.00 "Nahversorgung Muhlwald" beschlossen.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

Die Veranderungssperre erstreckt sich auf das im Lageplan dargestellte Gebiet.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung. Das Gebiet wird nordlich durch die
Bebauung entlang der GartenstralRe (jetziger Edeka Markt) und die StralRe Am
Miihlwald sowie die gartenseitigen privaten Grundsticksgrenzen der sudlichen
Bebauung der Stralle Am Miihlwald, 6stlich durch den Parkplatz des Schwimm-
bades, sudlich durch den FuBweg entlang des Rohrbaches begrenzt. Westlich
stellt die Spieser Landstral’e die Begrenzung dar.

Der Geltungsbereich umfasst Teilbereiche der Flurstucke mit den Nummern 881,
4557/76, 4557/66 4731/10, 5104/2 und 5093/4 sowie die gesamte Flache der
Flursticke 826/9, 4555/5, 4555/6, 4555/7, 5093/3 4557/65,4557/75 und 5105/1.

§3 Rechtswirkungen der Veranderungssperre
(1) In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet dirfen

a) Vorhaben im Sinne des § 29 des Baugesetzbuches nicht durchgefuhrt oder
bauliche Anlagen nicht beseitigt werden

b) erhebliche oder wesentliche wertsteigende Veranderungen von Grundstu-
cken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-,
zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden

(2) Wenn uberwiegende oOffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von
Abs. 1 eine Ausnahme zugelassen werden.

(3) In dem von der Veranderungssperre betroffenen Gebiet bedurfen Vereinba-
rungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis tber den Gebrauch
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oder die Nutzung eines Grundstuckes, eines Gebaudes oder eines Gebaude-
teils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr begrindet wird, - mit Aus-
nahme von Mietvertragen Uber die Nutzung von Wohnraum zu Wohnzwecken
— der Genehmigung der Gemeinde. Die Genehmigung nach Satz 1 darf nur
versagt werden, wenn fur die mit dem Rechtsvorgang bezweckte Nutzung
eine Ausnahme nach Abs. 2 nicht erteilt werden konnte.

§4 Inkrafttreten und AuBerkrafttreten der Veranderungssperre

Die Veranderungssperre tritt an dem Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt
nach Ablauf von zwei Jahren, vom Tag der Bekanntmachung gerechnet, aul3er Kraft.

Anlage: Lageplan des Geltungsbereiches

St. Ingbert, TT.MM.JJJJ

Mittelstadt St. Ingbert

Prof. Dr. Ulli Meyer
Oberburgermeister
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 504.00 ,,Nahversorgung Miihlwald“ sowie der Teilanderung des Flaichennutzungsplanes und der Veranderungssperre

Sportanlage
4557/76
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