Beschlussvorlage Referat Baureferat

Abteilung Abt. 32, Stadtplanung
2021/307 Verfasser(in)
Gremium Termin Vorlagenstatus
Stadtrat 16.09.2021 offentlich

Bebauungsplan Nr. 17 fur das Gebiet stidlich der Beilingerstrafl3e und 6stlich der Stral3e Am
Kirchenfeld im Stadtteil Statzling
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschliel3t die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13 a
BauGB fir das Gebiet sidlich der Beilingerstraf3e und 6stlich der Stralle Am Kirchenfeld des
Stadtteils Statzling. Sein Geltungsbereich umfasst die (Teil-) Flursticke mit den Nummern
465/1, 465/2, 466/2 (TF), 466/10, 466/11 (TF), 490/10 (TF) und 491 der Gemarkung Stétzling.

Das Gebiet ist im beiliegenden Lageplan vom 16.09.2021 (Anlage 1) stark umrandet
gekennzeichnet. Der Lageplan ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Die Aufplanung erhélt die Bezeichnung "Bebauungsplan Nr. 17 fir das Gebiet sudlich der
Beilingerstral3e und Ostlich der Strale Am Kirchenfeld des Stadtteils Statzling".

Folgende Planungsziele werden verfolgt:

. Festsetzung einer vertraglichen Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und sozialer
Nutzung

. Schaffung eines zentralen und Identitét stiftenden Treffpunkts/Platzbereiches fir die
Ortsgemeinschaft

. Schaffung von Flachen zur Ansiedlung von kleineren Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs und von Gastronomie, insbesondere in den Erdgeschosszonen entlang
des Platzbereiches

. Errichtung von Geschosswohnungsbau

. Definition offentlicher, halboffentlicher und privater Freiflachen sowie ausreichende
Parkraumbereitstellung insbesondere in Tiefgaragen

. Entwicklung einer stadtebaulich-gestalterisch attraktiven kontextvertraglichen Baustruktur

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg ist im Zuge der Berichtigung
anzupassen.

anwesend: fur den Beschluss: gegen den Beschluss:
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Vorlagennummer: 2021/307

Bisheriger Verfahrensverlauf:

Empfehlungsbeschluss 29.07.2021 PSA (SV 2021/267)

Sachverhalt:

Im  Planungs- und  Stadtentwicklungsausschuss vom  29.07.2021 wurde ein
Empfehlungsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen:

»1. Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Antrag auf Vorbescheid Az.
V-2021/006, Neubebauung mit Wohngebauden und Gewerbeeinheiten mit TG, Flur-Nr.
465/1, Gemarkung Stétzling, nicht zu.

2. Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss empfiehlt dem Stadtrat die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 17 fir das Gebiet stdlich der Beilingerstra3e und Ostlich der
Stralle Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling. Die Aufstellung soll nach § 13a BauGB im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden.

Der Geltungsbereich umfasst die (Teil-) Flursticke mit den Nummern 465/1, 465/2, 466/2
(TF), 466/10, 466/11 (TF), 490/10 (TF) und 491 der Gemarkung Statzling.

Der Geltungsbereich ist im beiliegenden Lageplan vom 29.07.2021 stark umrandet
gekennzeichnet. Der Lageplan ist Bestandteil dieses Beschlusses.

Neben der Festsetzung eines urbanen Gebietes gem. 8 6a BauNVO verfolgt die
Bebauungsplanaufstellung nachstehende Planungsziele:

e Festsetzung einer vertraglichen Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und sozialer
Nutzung

e Schaffung eines zentralen und ldentitét stiftenden Treffpunkts/Platzbereiches fir die
Ortsgemeinschaft

e Schaffung von Flachen zur Ansiedlung von Kleineren Versorgungseinrichtungen des
taglichen Bedarfs und von Gastronomie, insbesondere in den Erdgeschosszonen entlang
des Platzbereiches

e Errichtung von Geschosswohnungsbau

o Definition offentlicher, halboffentlicher und privater Freiflachen sowie ausreichende
Parkraumbereitstellung insbesondere in Tiefgaragen

e Entwicklung einer stadtebaulich-gestalterisch  attraktiven  kontextvertraglichen
Baustruktur®
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Die Erforderlichkeit der Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde ausfihrlich erlautert und
diskutiert (siehe SV 2021/267). Dies kann folgendermal3en zusammengefasst werden:

1. Planungsanlasse

Im Zuge der Errichtung des neuen EDEKA Lebensmittelvollsortimenters an der St.-Anton-Stral3e
in Statzling, wird der bisherige EDEKA-Markt an der Pfarrer-Bezler-Straf3e 19 in Statzling
vermutlich zum 31.03.2022 aufgegeben.

Das Flurstiick mit der Nummer 465/1, auf dem der aktuelle EDEKA-Markt steht, befindet sich in
privatem Eigentum. Die Eigentiimer reichten am 02.07.2021 einen Antrag auf Vorbescheid ein.

Zwar fugt sich die geplante Bebauung nach der Art der Nutzung wohl in die néhere Umgebung
ein, das_zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung ist jedoch deutlich tberschritten. Der
Planungs- und Stadtentwicklungsausschluss hat mit Beschluss vom 29.07.2021 dem Antrag auf
Vorbescheid nicht zugestimmt.

Seitens der Grundstuckseigentimerin FlurNr. 491 besteht die Absicht, auf ihrem Grundstick
sudwestlich des EDEKA-Standortes eine altengerechte Wohnanlage in Form eines betreuten
Wohnens mit 20 bis 24 Wohnungen zu errichten. Planentwirfe fur dieses Vorhaben liegen der
Stadtverwaltung noch nicht vor. Es wird derzeit nach einem geeigneten Investor gesucht. Das
Flurstiick 491 befindet sich ebenfalls in privatem Eigentum.

2. Planungsrechtliche Ausgangsituation

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des bisherigen EDEKA-Marktes und der
gewerblichen Flachen sudlich davon ein Dorfgebiet (MD) dar. Da sich in dem Bereich keine
landwirtschaftliche Nutzung befindet und sich kinftig auch nicht ansiedeln wird, ist die
Darstellung im Flachennutzungsplan tberholt.

Das Grundstiick des bisherigen Edeka-Marktes befindet sich im unbeplanten Innenbereich und
ist nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen. Die nédhere Umgebung ist im Norden und Osten durch
Wohnen und auf der EDEKA-Flache selbst und im Stiden durch Gewerbe gepragt. Der Bereich
ist entsprechend derzeit als Mischgebiet bzw. Gemengelage zu beurteilen.

Das Flurstick 491 ist im Flachennutzungsplan als Wohnflache deklariert. Derzeit ist dieses
Flurstick mit einem Wohngebaude und einem Gebé&ude fir Wirtschaft und Gewerbe bebaut.
Umgeben ist das Flurstick durch Wohnbebauung. Mangels eines rechtkraftigen
Bebauungsplanes ist dieses Flurstiick ebenfalls nach § 34 BauGB als unbeplanter Innenbereich
zu beurteilen.

Wegen des von der Eigentimerin anvisierten MalRes der Nutzung (20 bis 24 Wohneinheiten)
ware auch dieser Standort fur die altengerechte Wohnanlage (betreutes Wohnen)
planungsbeduirftig.
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3. Stadtplanerische Einschatzung

Im Bereich rund um die Einmindung der Beilingerstral3e in die Pfarrer-Bezler-Stral3e liegen
momentan wichtige Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Dazu zahlenim Suden
die Zachaus-Kirche, an der Einmindung der bisherige EDEKA-Markt und nordlich davon das
Gemeindehaus, der Friedhof und die Kirche St.-Georg, sowie weiter nordlich das Schulzentrum
mit einer Grund- und Mittelschule. Die Beilingerstral3e selbst stellt eine wichtige Hauptzufahrt fr
den siudostlichen Siedlungsbereich von Stétzling dar.

Dem Standort des bisherigen EDEKA-Marktes kommt daher nach stadtplanerischen
Gesichtspunkten auch kiinftig eine zentrale Rolle in der Ortsentwicklung zu.

Die beabsichtigte Uberplanung des Areals des bisherigen EDEKA-Marktes und das Bestreben
im Sudwesten des Planungsbereiches eine altengerechte Wohnanlage zu errichten, bietet die
Mdglichkeit und hat die Notwendigkeit des planenden Eingriffs durch die Stadt Friedberg im
Rahmen ihrer Planungshoheit. Die beabsichtigte Uberplanung wiirde einem urbanen Gebiet
nach 8§ 6a BauNVO entsprechen, welches auch in kleineren Gemeinden und deren Ortsteilen
maoglich istund sich insbesondere auch durch eine Stadt der kurzen Wege kennzeichnet.

Da die Flachen bereits bebaut sind und im Innenbereich nach 8 34 BauGB liegen, ist die
Aufstellung im Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchzufihren.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Friedberg ist im Zuge der Berichtigung
anzupassen.

Anlagen:
1. Umgriff Geltungsbereich BP Nr. 17 (16.09.2021)
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