Stadt Muhlacker Sitzungsvorlage Nummer  151/2026
Der Oberblrgermeister

(zu Vorgang Nr. )
| Federfiihrendes Amt | Planungs- und Baurechtsamt
Beratungsfolge Beschlussfassung

Termin Ja Nein Nichtteiln.

Ausschuss fur Umwelt und | nichtéffent- | 15.09.2026
Technik lich
Gemeinderat Offentlich 29.09.2026
Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Wohnen am Erlenbach" Miihlacker im beschleunigten
Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch i. V. m §12 BauGB

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

- Beschluss zur erneuten Offenlage geméanR 8§ 4a Absatz 3 Baugesetzbuch

Erlauterung: Schaffung von Planungsrecht eines Sozialtherapeutischen Zentrums und eines
Wohnhauses in Mihlacker

Beschlussvorschlag:

1.) Der Gemeinderat wagt die im Rahmen der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2und § 4
Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen ab und beschliel3t dariiber geman der
Abwéagungsempfehlung mit Stand vom 03.08.2026 (Anlage 1).

2.) Der Gemeinderat beschliel3t den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBPIlan)
"Wohnen am Erlenbach” bestehend aus

Planzeichnung (Anlage 2) mit Textteil (Anlage 3) und Begrindung (Anlage 4) alle mit
Stand 03.08.2026 sowie den Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit Vorhabenbeschrei-
bung mit Stand 03.08.2026 (Anlage 5) zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 2 und der beriihrten Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m.
8§ 4a Abs. 3 BauGB fur eine Dauer von drei Wochen. Stellungnahmen werden nur zu
den geénderten Festsetzungen zugelassen.

Anlagen:

Anlage 1: Abwagungsempfehlung (Stand 03.08.2026)

Anlage 2: VBPIlan - Planzeichnung Rechtsplan (Stand 03.08.2026)

Anlage 3: VBPIlan - Planungsrechtliche Festsetzungen mit drtlichen Bauvorschriften und
Hinweisen (Stand 03.08.2026)

Anlage 4: VBPIlan - Begriindung (Stand 03.08.2026)

Anlage 5: Vorhaben- und Erschliel3ungsplan mit Projektbeschreibung (Stand
03.08.2026)

Zugrundeliegende Informationen, die nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind:

Anlage 6: Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

- Relevanzprifung zum Artenschutz, Stand 21.05.2024

- Spezielle artenschutzrechtliche Studie, Stand 14.08.2025

- Luftbildauswertung der Kampfmittelbelastung, Stand 20.10.2025
- Schalltechnische Untersuchung, Stand 12.08.2025



Die Anlage 6 Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist in der ausgedruckten Sit-
zungsvorlage 151/2026 nicht enthalten. Die Unterlagen kdénnen jedoch digital Gber das Ratsin-
formationssystem der Stadt Mihlacker (https://www.muehlacker.de/stadt/rathaus-politik/poli-
tik/ratsinformationssystem.php) — hier unter dem jeweiligen Sitzungsdatum — eingesehen wer-
den.

Sachdarstellung

a) bisheriges Verfahren

Der Gemeinderat hat am 24.03.2026 den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-

plans "Wohnen am Erlenbach" in Mihlacker, im beschleunigten Verfahren gem. 813a BauGB

i. V. m 8§12 BauGB zur Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 und der Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats beschlossen.

b) Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, die vom
30.03.2026 bis einschlief3lich 30.04.2026 erfolgte, gingen keine Stellungnahmen ein.

c) Beteiligung der Behotrden

Die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange erfolgte gemaf? § 4 Abs.

2 BauGB mit Schreiben vom 27.03.2026 bis einschlief3lich 30.04.2026. Von Seiten der
Behdrden sind die in der Abwagungsempfehlung (Anlage 1) aufgefuhrten Stellungnahmen ein-
gegangen.

Stadtwerke Muhlacker:

Nach Absprache mit den Stadtwerken Muhlacker ist die bestehende Wasserleitung, die sich im
nordwestlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet, dauerhaft freizuhalten. Aus die-
sem Grund wurde auch das Millhaus fur die Gewéahrleistung des Zugangs zur Wasserleitung
eingekirzt.

Landratsamt Enzkreis:

Vorbeugender Brandschutz:

Das LRA hat einen Nachweis gefordert, wie der zweite Rettungsweg aus den einzelnen Gebau-
deteilen erfolgen soll. Daher gab es eine Abstimmung mit der Feuerwehr und dem zustéandigen
Prifsachverstandigen fur Brandschutz der Stadt Muhlacker, bei dem das Brandschutzkonzept
fur das Sozialtherapeutische Zentrum und das Wohnhaus gemeinsam abgestimmt wurde.
Oberirdische Gewasser:

Das Umweltamt des LRA Enzkreis forderte im Rahmen der Beteiligung, dass der genaue Ver-
lauf mit der unteren Wasserschutzbehdrde abzustimmen ist. Diese Abstimmung liegt nun vor
und der genaue Verlauf ist als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung aufgenommen
worden. Zudem geht der Gewasserrandstreifen in das Eigentum der Stadt Muhlacker Uber.

d) Plan&nderungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen Bauvorschriften des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sowie die Vorhaben- und ErschlieBungsplane mit Projektbeschreibung wurden
nach der Offenlage insbesondere beziiglich wesentlicher gestalterischer Aspekte verandert.

Die vorgeschlagenen Anderungen, insbesondere die Erhhung des Wohnhauses um ca. 40cm
durch die Warmedadmmung und die Anpassungsbedarfe des Geltungsbereiches aufgrund einer
aktualisierten Vermessung und Tauschflachendnderungen, sowie eine Vielzahl kleinerer Anpas-
sungen des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans, die sich im Laufe des Planungsprozesses er-
geben haben, machen eine erneute Offenlage des Bebauungsplans erforderlich (8 4a Abs. 3 S.
1 BauGB).

Plandnderung fur alle Dokumente:
e Einheitlicher Planstand vom 03.08.2026




Anderungen am Rechtsplan:

e Nachrichtliche Ubernahme des genauen Verlaufs des Gewasserrandstreifens nach Ab-
stimmung mit der Unteren Wasserschutzbehorde (Pflanzbindung pfbl bleibt bestehen)

¢ Anpassungen des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf-
grund des Tauschflachenvertrages und einer aktualisierten Vermessung

=>» Dadurch ergeben sich leichte Anderungen zu den GréRRen der Verkehrsfla-
chen

e Anderung des Plankopfes in ,Vorhabenbezogener Bebauungsplan...“ und Ergénzung

der Informationen zur erneuten Offenlage

Anderungen an den Textlichen Festsetzungen:

e Aktualisierung der Nummerierung (Hinweise 4.6 Angewandte Geologie wurde erganzt,
dies hat Auswirkungen auf die weitere Nummerierung im Punkt 4)

e Redaktionelle Anderung der Nummerierung im Punkt 4.8 Artenschutz

e Pflanzbindung 3 (Gehdlzbestdnde im Gewasserrandstreifen) geléscht, da dies in Pflanz-
gebiet 1 mitgeregelt ist

e Erganzungen von Hinweisen aus der Offenlage gemald Abwéagungstabelle

o Rechtsgrundlagen wurden aktualisiert

Anderungen an der Begriindung:
e Anpassung der Vorhaben- bzw. VersickerungsgréfRen aufgrund der aktualisierten
Vermessung
e Pflanzbindung 3 (Gehdlzbestdnde im Gewasserrandstreifen) geldscht, da dies in Pflanz-
gebiet 1 mitgeregelt ist

Anderungen an der Vorhabenplanung und Projektbeschreibung (Lageplan (LP) und Ansichten

(AN)):

Anderungen am Wohnhaus:

o Erh6hung der Attika um 0,375 m aufgrund geanderter Dammstarken der Dachflache
(Vorgabe Warmeschutznachweis) (in AN)

o Gedanderte Hohen der Geschosse unter Berlicksichtigung der Einhaltung der Min-
destraumhohen (in LP, AN) (z.B. im 2. OG von 2,84 m auf 2,88 m)

e Erganzung einer Fluchttreppe an Sitidfassade als Auflage des Brandschutzkonzeptes
zum 2. Rettungsweg des Garagenbereiches (in AN)

e Absturzsicherung an der Sudfassade des raumhohen Einzelfensters (2. OG) zur Schaf-
fung der Verkehrssicherheit nach § 16 LBO BW (in AN)

o Textvermerke, wie ,Mullhaus®, ,Erlenbachstrale etc. in den Ansichten und Schnitten als
textliche Erganzung ohne inhaltliche Anderung (in AN)

e Erh6hung der Anzahl der Fassadendffnungen an der Westfassade im EG (von 6 auf 8
Offnungen). Diese zusatzlichen Offnungen dienen zur Gewahrleistung Entrauchung des
Garagenbereichs) (in AN)

¢ Neuordnung der Balkone an der Nordfassade. Dies ist eine Auflage des Brandschutz-
konzeptes zur Schaffung eines Sicherheitstreppenhauses (in LP, AN)

¢ Nordfassade: Schaffung einer Fluchttiir aus der Garage als Rettungsweg Auflage des
Brandschutzkonzeptes (in AN)

e Eintragung der Fahrzeug- und -lichten Hohe der Garage als Bestandteil der Rettungs-
weg Auflage des Brandschutzkonzeptes und zur Bestatigung der Funktionsfahigkeit der
Doppelgarage (in AN)

e Streichung der Flursticknummer im Plankopf




Anderungen zum Sozialtherapeutischen Zentrum:

Anderungen der Attikahohe des 2.0G (+0,04m) und des 3. OG (+0,05 m). Diese Erho-
hung ist aufgrund von Angaben zur Starke der Dachdammung erforderlich. (in AN)
Stahl-/Glasvordach im EG Haupteingang nutzungsbedingt erforderlich (am Vorplatz so-
wie an der Westfassade des Gebaudes fiir die Anlieferung) (in LP, AN)

Anderungen der Treppenhausfenster an der Siidostfassade. Diese sind nun unten biin-
dig mit der Fensterhthe der Einzelzimmer (bislang oben blindig mit Fensterhthe Einzel-
zimmer). Diese Anderung ergibt sich aus der Durcharbeitung der Treppen (in AN)
Streichung der Flursticknummer im Plankopf

Anderungen an der Ansicht Werbeanlagen:

Anderung des Mafstabs von 1:200 auf 1:100
Darstellung der Attikah6hen und des Vordachs (siehe sozialtherapeutisches Zentrum)
Streichung der Flursticknummer im Plankopf

Anderungen am Lageplan:

Gewasserrandstreifen geht entsprechend dem Grundstiickstauschvertrag vom
11.08.2026 in den Besitz der Stadt Muhlacker und ist nun final mit der Unteren Wasser-
schutzbehorde abgestimmt (siehe Sivola 156/2026 Anlage 4 zum Durchflhrungsvertrag)
Klrzung des Millhauses um 0,60 m, da diese Flache aufgrund einer bestehenden Was-
serleitung fUr die Stadtwerke freigehalten werden muss

Absturzsicherung ist nun in den Planen entsprechend der Projektbeschreibung als Seil-
sicherung (strafl3enseitig) bzw. Gelander (rickwartiger Bereich) dargestellt

Vordach des STZ entsprechend der Anderung des Sozialtherapeutischen Zentrums dar-
gestellt

Mal Westfassade STZ — Bemalungsfehler korrigiert (1,475 m statt 1,49 m)

Streichung der Flursticknummer im Plankopf

Anderungen am Freiflichengestaltungsplan:

Veranderter Zugang im suddstlichen Bereich an der Goethestral3e, da die Stadt nach
Abstimmung einen befahrbaren Zugang auf den Gewasserrandstreifen benétigt, der
kiinftig in das stadtische Eigentum Ubergeht (siehe Sivola 156/2026, Anlage 5 zum
Durchfuihrungsvertrag)

Geringfligige Anpassung des Standorts der Stralenbeleuchtung (Laterne) in der Erlen-
bachstraRe aufgrund der aktualisierten Vermessung

Angepasster Milllstandort (siehe Anderungen am Lageplan)

Anpassungen des Geltungsbereichs (siehe Beschreibung)

Darstellung der Vordacher (siehe Wohnhaus und STZ)

Redaktionelle Anderungen zur Beschriftung des Plans (Erganzung der Kennzeichnung
.-Rasen®, Erganzung des ,pfb2“ gemal Rechtsplan) zum besseren Verstandnis

Zur Nachvollziehbarkeit der Ergéanzungen in den Planunterlagen wurden diese gelb markiert.

Bei der erneuten Offenlage kann bestimmt werden, dass Stellungnahmen nur zu den geander-
ten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanentwurfs abgegeben werden kénnen. Auch

die Dauer der Auslegung kann angemessen verkuirzt werden.

Die Verwaltung empfiehlt, aus verfahrensokonomischen Griinden beide Optionen zu nutzen,
Stellungnahmen nur zu den genannten Anderungen zuzulassen und die Auslegung auf eine
Dauer von drei Wochen zu verkirzen.

Auf die Moglichkeit der Beschrankung der Einholung von Stellungnahmen auf die betroffene Of-
fentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange, durch die erneute Offenlage, wird aus Griinden
der Rechtssicherheit verzichtet.
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e) Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat, die im Rahmen der Beteiligung gemanR § 3

Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gemal der Abwéagungs-
empfehlung in Anlage 1 abzuwéagen, den ge&nderten vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan "Wohnen am Erlenbach" Muhlacker gemaf den Anlagen 2 bis 5 gemal3 § 4a Absatz 3
Baugesetzbuch fiir die Dauer von drei Wochen erneut auszulegen und nur die von der Ande-
rung potenziell betroffenen Trager offentlicher Belange erneut anzuhdren.

Siegmund

Finanzielle Sachkonto: Kostenstelle/
Auswirkungen: Investitionsauftrag:

Personalkosten:

Sachkosten:

Kalk. Kosten:

Klimarelevanz (Ja/Nein): Stichwort:




