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Beratungsfolge Termin

Gemeinderat 10.02.2026 | offentlich Beschluss

Gegenstand der Vorlage
Bebauungsplan Brennereistrae
- Beauftragung der Planungsleistungen

Sachverhalt:

Nachdem der Gemeinderat dem Kauf des unbebauten Grundstlicks Brennereistralle 3
zugestimmt hat, um eine weitere Anschlussunterbringung zu erstellen wurde eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben. Diese Studie sollte als Grundlage fur die
Ausschreibungen der Fachplanungsleistungen dienen.

Vor der Beratung in der Gemeinderatssitzung im Juli 2025, ob auf Grundlage der
vorgeschlagenen zweigeschossigen Bauweise die Ausschreibungsverfahren fur die
Planungsleistungen angestolien werden sollen, wurde von der CDU-Fraktion ein Antrag mit
verschiedenen Fragen zum Thema Flichtlingsunterbringung eingereicht. Daraufthin wurde
der Inhalt der Vorlage Nr. 071/2025 ,Neubau einer Anschlussunterbringung in der
Brennereistralie 3 — Vorstellung der Machbarkeitsstudie — Weitere Schritte“ in der Sitzung
vorgestellt, die Entscheidung jedoch vertagt. Eine Entscheidung zur weiteren
Vorgehensweise ist aus Sicht des Gemeinderats erst dann mdoglich, wenn zum einen die
Fragen des Antrags der CDU-Fraktion vollumfanglich beantwortet sind. Dies erfolgt in
gleicher Sitzung mit der Vorlage 010/2026. Des Weiteren soll geklart werden ob eine andere
Nachnutzung der Flichtlingsunterkunft an diesem Standort moglich ist, wenn die
Fluchtlingszahlen ricklaufig sind und die Unterkunft als solche nicht mehr benétigt wird.

Bauplanungsrechtliche Situation

Im Norden, Osten und Stdosten der Brennereistralde ist jeweils ein Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Einen Sonderfall bildet das bis zur Miinchinger und August-Blessing-Strale
reichende ,ALDI-Grundstiick®, das Mitte 2021 durch die Bebauungsplananderung als
Sondergebiet (SO) fur grofl¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen wurde. Im Westen und
Sudwesten der Brennereistra’e wurde ein Mischgebiet (M) festgesetzt, welches das Reine
Wohngebiet (WR) ,Kelteracker®, entlang der Kelterstralle, vom Gewerbegebiet ,abschirmen®
soll, ein Grunstreifen wiederum dient der Distanzierung zwischen WR und MI. Zum gleichen
Zweck gelten auch immissionsschutzrechtliche Einschrankungen fiir die Gewerbegrund-
stiicke westlich der August-Blessing-Stral3e.

Die Gewerbegrundstiicke unterliegen der Betriebsbindung fiir genehmigte Betriebs-
wohnungen. Gleichzeitig gelten jedoch Einschrankungen bezlglich der zulassigen
Immissionen flr die (benachbarten) Wohnnutzungen. Die wesentlichste Einschrankung ist
sicherlich die Betriebszeitenbeschrankung auf 6 bis 22 Uhr mit anschlielender ,Nachtruhe®.
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Da sich dieser Gebietsbereich also nur bedingt fir die Gewerbeausibung eignet, ist hier
insbesondere die eigentlich nur als Ausnahme vorgesehene Unterbringung von Gefliichteten
in den Fokus der Nutzungsideen gertickt.

Mischgebiete haben auf den ersten Blick den Vorteil, dass hier sowohl Wohn-, als auch
gewerbliche Nutzungen untergebracht werden dirfen. Ein Nachteil besteht jedoch darin,
dass ausschlief3lich Gewerbe zuldssig ist, welches das Wohnen nicht wesentlich stort. In
diese Kategorie fallen vor allem freie Berufe, Verwaltungsbetriebe, emissionsarme Hand-
werkstatigkeiten sowie kleinere Ladengeschafte ohne erheblichen Kundenverkehr. Ein
weiterer erheblicher Nachteil ist die von der Rechtsprechung herausgebildete Vorgabe, dass
ein formliches Mischgebiet ein ausgewogenes Verhéltnis von Wohn- und gewerblicher
Nutzung aufweisen muss. Der jeweilige Anteil darf, gemessen an der anteiligen Wohn- oder
Nutzflache, jeweils 30 % nicht unter- bzw. 70 % nicht Uberschreiten. Ist also bereits ein
Wohngebdude genehmigt worden, durfen weitere Wohnungen nur genehmigt werden, wenn
gleichzeitig auch ausreichend Gewerbenutzflachen entstehen.

Das Verwaltungsgericht Stuttgart hatte deshalb vor einigen Jahren eine Entscheidung der
Baurechtsbehorde bestatigt, welche die Umnutzung einer Buroeinheit in eine Wohnung mit
Verweis auf ein unausgeglichenes Mischungsverhaltnis versagte. Da die Gebaude Patronat-
strafle 10 und 12 im Mischgebiet ausschlieRlich dem Wohnen dienen und die geringst
zulassige Gewerbenutzflache im Gebaude Brennereistr. 4 bereits erreicht sei, durfe keine
Umnutzung von Gewerbenutzflache in Wohnraum mehr erfolgen. — Dies ist zugleich der
Grund fir das hartnackige Bestehen von Bauliicken, trotz mehrfach bekundetem Wohnungs-
bauwunsch der Grundstiickseigentiimer/innen. Selbst wenn also ein gewerblicher Co-
Investor gefunden wird, darf dessen beantragte Gewerbenutzung das Wohnen nicht
wesentlich storen. Nutzungsarten, die selbst weder Wohnen-, noch Gewerbe sind, z. B.
Anlagen fur soziale, kulturelle oder gesundheitliche Zwecke, verandern am rechnerischen
Nutzungsverhaltnis nichts.

Ziele einer Uberplanung des Bereichs ,,BrennereistraRe“

o Ermdglichung der Schaffung von Wohnraum im derzeitigen Mischgebietsstreifen und
zumindest in Teilen des derzeitigen eingeschrankten Gewerbegebiets.

¢ Aufhebung der Betriebsbindung von Wohnungen und Erleichterung der
Wohnraumschaffung fiir Beschéftigte durch Anderung der Gebietsfestsetzung.

e Sicherung der bestehenden, wenn auch bereits jetzt eingeschrankten, gewerblichen
Betatigungsmdglichkeiten der ansassigen Unternehmen

e Forderung eines ausgewogenen sozialen Umfelds.

e Reduzierung der Baullicken durch Beseitigung bauplanungsrechtlicher Hemmnisse und
Ermoglichung von Bau- und Investitionsentscheidungen losgel6st von (nicht
erforderlichen) Sachzwangen.

o Ausschopfen der Moglichkeiten zur Steigerung von Grund- und Gewerbesteuer-
einnahmen ohne Steuersatzerhéhung.

011/2026 Seite 2 von 3



FO0 = 10, 3D 200

Die Verwaltung empfiehlt deshalb, ggf. auch ohne die Festlegung auf einen konkreten
Verwendungszweck fir das Grundstiick Brennereistr. 3, eine Uberplanung anzustof3en, um
eine Bebaubarkeit und Nutzbarkeit aller Grundstiicke im Bereich zu optimieren.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt der Beauftragung des Bliros mquadrat kommunikative
Stadtentwicklung aus Bad Boll fir die Bearbeitung einer Bebauungsplananderung in dem
gekennzeichneten Bereich der Brennereistralle zu.

Finanzierung:

Letzte Beratung:
GR 29.07.2025, Vorlage Nr. 071/2025 (Vorstellung Machbarkeitsstudie Brennereistr. 3)

GR 25.03.2025, Vorlage Nr. 025/2025 (Beauftragung Machbarkeitsstudie Brennereistr. 3)

Anlagenverzeichnis:
Honorarabschatzung Biro mquadrat kommunikative Stadtentwicklung (nichtéffentlich)
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