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Tim von Winning, Telefon: 07071-204-2261

Gesch. Z.: /

Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
zur Vorberatung im  Ortsbeirat Nordstadt

zur Behandlung im  Gemeinderat

Betreff: Bebauungsplan " HauBBerstralRe/Nauklerstral3e" -
Aufstellungsbeschluss und Beschluss tUber das
fruhzeitige Beteiligungsverfahren

Bezug:

Anlagen: 0 Anlage 1 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Anlage 2 Stadtebauliches Konzept
Anlage 3 Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan

Beschlussantrag:

1. Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB), 82 Abs.1
BauGB, § 12 BauGB und § 13 a BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,HauRerstra-
Re/NauklerstraBe” mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14 tagi-
gen Planauslage statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

3. Der Bebauungsplan ,,312 Hausserstrae", rechtskraftig seit dem 12.08.1970 wird mit Rechtskraft
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,HauRerstralle/Nauklerstral3e” in dessen Geltungsbe-
reich Gberlagert und damit fir unanwendbar erklart.



Finanzielle Auswirkungen Jahr. Folgej.:
Investitionskosten: € €

Bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand/Ertrag jahrlich ab:

Ziel:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung einer stéddtebaulich angemes-

senen Bebauung auf dem ehemaligen Landesgrundstiick.

Begrundung:

Anlass / Problemstellung

Das Land hat das Grundstiick FI.Nr. 1102/2 nérdlich des ehemaligen Regierungsprasidiums
an einen privaten Bautréger verauRert. Fir das Grundstiick besteht mit dem Bebauungsplan
~Hausserstrale" Baurecht fiir ein Allgemeines Wohngebiet. Aus diesem Grund hat das Land
im Vorfeld der Ausschreibung keine Abstimmung mit der Stadt bezliglich der méglichen Be-
bauubarkeit vorgenommen. Eckpunkte fir die Ausschreibung wurden nicht formuliert,
Grundlage flr die Ausschreibung waren die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes. Die Verkaufsverhandlungen wurden vor den endgiltigen Gesprachen im Zusammen-
hang mit dem MPI-Grundstick in der Corrensstrale und damit auch vor der Diskussion im
Landtag zur Anderung der Landeshaushaltsordung mit dem Ziel der Vergabe von Grundstii-
cken zur Errichtung von geférdertem Wohnungsbau.

Allerdings ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ein sehr groBer Abstand der Uiberbaubaren
Grundstucksflache zur HauRerstralle festgesetzt (siehe Anlage 3). Bei dessen Realisierung
wiurde es aufgrund der Hanglage zu einem unbefriedigenden rdumlichen Abschluss der Stra-
3e und einer wenig qualitatvollen Eingangssituation fur die neuen Geb&ude fuhren. Die Ver-
waltung hat dem Vorhabentréger daher empfohlen, das Planungsrecht zu tberarbeiten, um
eine der besonderen stadtebaulichen Situation angemessene Bebauung zu erreichen. Dabei
wurde aber festgehalten, dass die Uberarbeitung nicht zu einer relevanten VergroRerung der
Ausnutzung fuhren sollte.

Eine Realisierung von geférdertem Mietwohnungsbau wurde vom Vorhabentrager aufgrund
des Verhandlungsergebnisses mit dem Land abgelehnt. Aufgrund des bestehenden Pla-
nungsrechts konnte die Verwaltung die Erstellung von geférderten Mietwohnungsbau auch
nicht eingefordert werden. Wiirde Sie es tun, wiirde der Vorhabentrager auf Grundlage des
alten Planungsrechts das schlechtere bauliche Konzept realisieren; nur eine Verédnderungs-
sperre mit Schadensersatzrisiko (siehe Losungsvariante b unter 4.) kénnte dies verhindern.
Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 24.10.2013 einen Antrag auf Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Erschliefungsplan ,HauRerstra-
Re/Nauklerstrale” gestellt.

Sachstand

Der Vorhabentrager hat zur Uberplanung des Grundstiicks das Biiro Lehen 3 aus Stuttgart



-3 -

beauftragt. Das Buro hat umfangreiche unterschiedliche Bebauungskonzepte erarbeitet. Die-
se wurden in der Sitzung des Gestaltungsbeirates am 12.07.2013 &ffentlich diskutiert. Die in
dieser Sitzung durch den Beirat geduBBerten Anregungen wurden in das Konzept eingearbei-
tet.

Der Vorentwurf sieht eine stralRenbegleitende Bebauung entlang der HauBerstraBe mit drei
Gebauden vor. Die Gebaude haben drei Vollgeschosse und ein zurtickgesetztes Dachge-
schoss. Aufgrund des groRen Abstandes und der Hohenlage der nordlichen Nachbargeb&aude
Uber der HauRBerstraRe ist aus Sicht der Verwaltung die Héhe gegeniber der nérdlich an-
grenzenden Bestandsbebauung vertretbar. Versetzt dazu werden zwei Gebaude in der zwei-
ten Reihe angeordnet (Hofh&auser) die sich der StraRenrandbebauung aufgrund der geringe-
ren Hohe unterordnen. Diese sind als gegliederte Punkthauser so orientiert und organisiert,
dass eine bauliche Ausrichtung der Wohnungen nach Sudwesten mdglich ist. Insgesamt ent-
stehen auf diese Weise etwa 38 Wohneinheiten.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Giber den bestehenden Geléandeverlauf, sodass keine
Stitzmauern zum Nachbargrundstiick erforderlich werden. Der Einfahrtsbereich wird in der
weiteren Planung konkretisiert.

Durch die versetzte Anordnung der Freiraume (Aufenthaltsflachen, Spielzonen und private
Gartenanteile) ergeben sich kleine gemeinsame Hofbereiche. Kleine Hohenversatze, Hecken
und Kkleine Baume gliedern die Nutzungsbereiche. Die Fahrradstellplatze liegen direkt den
Hausern zugeordnet. Deren Ausgestaltung wird in der weiteren Freiraumplanung abge-
stimmt. Das Niveau des Innenhofs lauft mit geringer Steigung von Siid nach Nord, sodass
Uber den sudlichen Hofzugang eine barrierefreie ErschlieBung aller Flachen gesichert ist.
Aus Sicht der Verwaltung liegt mit dem eingereichten Entwurfskonzept eine qualitatvolle
Grundlage zur Entwicklung des Gebietes vor.

Im Vorfeld wurde eine artenschutzrechtliche Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrt mit dem
Ergebnis, dass keine europarechtlich geschiitzten Arten auf dem Grundstiick zu erwarten
sind. Dartber hinaus wurde mit der Denkmalpflege die Frage nach dem Vorhandensein einer
denkmalgeschitzten Brunnenleitung geklart. Da hier voraussichtlich keine Reste mehr vor-
handen sind, steht auch dies einer Bebauung des Grundstiicks nicht im Wege.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen und auf der Grundlage des beilie-
genden stadtebaulichen Konzeptes den Bebauungsplan ,,HauRerstralle/Nauklerstrafle” aufzu-
stellen.

Lésungsvarianten

a) Bei Verzicht auf Aufstellung des Bebauungsplanes miisste das Vorhaben auf Grundla-
ge des bestehenden Bebauungsplanes realisiert werden. Aufgrund der unzureichenden
Regelungen beziiglich des Umgangs mit der Hangneigung wiirden damit zur Errei-
chung der méglichen Bebauungsdichte unbefriedigende Baukdrper mit geringen stad-
tebaulichen und freiraumplanerischen Qualitaten entstehen.

b) Der Gemeinderat verpflichtet die Verwaltung auf das Land zugehen, um die Bereit-
schaft fir eine nachtragliche Reduzierung des vereinbarten Kaufpreises zu erreichen
fur den Fall, dass auf dem Grundstiick geforderter Mietwohnungsbau entsteht. An-



schliefend soll sie versuchen, mit dem Vorhabentrager eine entsprechende Umset-
zung zu erreichen.

c) Die Verwaltung kdnnte versuchen, tber die Aufstellung eines dann nicht kooperativen
Bebauungsplanverfahrens in Verbindung mit einer Veranderungssperre, eine hoheitli-
che Verpflichtung zur Realisierung von geférdertem Mietwohnungsbau durchzusetzen.
Unabhangig von der aus Sicht der Verwaltung hohen Unsicherheit eines entsprechen-
den Verfahrens musste die Stadt mit Schadenersatzansprichen bezuglich der im Ver-
trauen auf den rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgten Aufwendungen des Vorha-
bentréagers rechnen.

Finanzielle Auswirkung

Keine. Eventuell erforderliche Gutachten werden durch den Vorhabentrager finanziert.

Anlagen

Anlage 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes Haul3erstral’e_Nauklerstralle
Anlage 2 Stadtebauliches Konzept des Biiros Lehen3
Anlage 3 Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Haulerstralie



