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Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Pfrondorf
zur Vorberatung im  Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Behandlung im  Gemeinderat

Betreff: Bebauungsplan "Breite", 2. Anderung
Aufstellungsbeschluss

Bezug:

Anlagen: 3 47 2014 Anlage 1_Geltungsbereich

47_2014 Anlage 2_Bauvorhaben
47 2014 Anlage 3_5044-1 BPlan

Beschlussantrag:

1. Der Bebauungsplan 5044 ,Breite” wird nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB geéndert.

2. GemaR 8§ 13 Abs. 2 BauGB wird bestimmt, dass von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung der Offentlichkeit und der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

3. GemaR 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Die Umweltbelange wer-
den in den Abwéagungsprozess eingestellt.

Ziel:

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes 5044 ,Breite* in Tiibingen-Pfrondorf sollen die Regelungen
zum Mal der baulichen Nutzung und zur zuldssigen Zahl der Wohneinheiten entlang der Blaihofstralie
geandert werden. Die zulassige Bebauungsdichte soll auf ein vertragliches Mal3 reduziert und dem
Charakter der Umgebungsbebauung angepasst werden.



Begrundung:

1. Anlass / Problemstellung

Bei der Baurechtsbehdrde wurde ein Baugesuch eingereicht, mit dem die Errichtung eines Mehrfamili-
enhauses mit 13 Wohneinheiten, Tiefgarage und oberirdischen Stellplatzen auf den Grundstiicken
BlaihofstraBe 41/45 in Tibingen-Pfrondorf beantragt wurde. Das Bauvorhaben ist auf der Grundlage
des geltenden Bebauungsplanes 5044 ,Breite”, 1. Anderung im Grundsatz unter der Erteilung von
Ausnahmen und Befreiungen zulassig.

Das geplante Gebaude ist 28,25 m lang und 13 m tief, dazu kommen an der Westseite noch Balkone
mit einer Tiefe von 3 m. Neben dem Erd- und Obergeschoss sind zwei Dachgeschosse mit Dachgau-
ben und —terrassen geplant, die Firsthohe liegt bei ca. 14,30 m Uber der Blaihofstral3e. Die GréRie des
Bauvorhabens und die Zahl der geplanten Wohneinheiten geben Anlass dafir, die bestehenden pla-
nungsrechtlichen Regelungen insbesondere zum MaR der Nutzung zu tGberprifen.

Der Ortschaftsrat Pfrondorf hat ebenfalls erhebliche Bedenken gegen dieses Vorhaben, das den Rah-
men der Umgebungsbebauung deutlich tUberschreitet.

2. Sachstand

Der Bebauungsplan 5044 ,Breite” von 1983 wurde im betreffenden Bereich 2003 das erste Mal geén-
dert. Mit dieser Anderung sollte insbesondere eine zweite Bauzeile entlang der BlaihofstraRe ermog-
licht werden. Auch die Festsetzungen fiir die erste Bauzeile entlang der Blaihofstral’e wurden damals
geandert: Neben der Anderung des Gebietstyps von Dorfgebiet (MD) zu Allgemeinem Wohngebiet
(WA) wurden einzelne kleinere Baufenster statt einem langen Baufenster entlang der Stral3e festge-
setzt sowie Regelungen zur Hohenlage der Gebaude und zur Traufhéhe aufgenommen. Die wesentli-
che Anderung war jedoch, dass ohne Begriindung fiir die erste Bauzeile entlang der BlaihofstraRe die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,7 erhéht wurde. In einem Allgemeinen Wohngebiet ist jedoch
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) maximal eine GRZ von 0,4 zuléssig. Uberschreitungen
sind nur fur Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen u. A. vorgesehen.

Mit der erneuten Anderung des Bebauungsplanes 5044 ,Breite* soll die Dichte kiinftig auf das gesetz-
lich zulassige Mal? beschrankt werden. Die Festsetzungen zur zuldssigen Gebaudehohe (Erdgeschoss-
fuBboden-, Trauf- und Firsthéhe), zur maximalen Grundflache und zur Zahl der Wohneinheiten sollen
ebenfalls Uberprift und ggf. angepasst werden.

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt werden. Das verein-
fachte Verfahren kann hier angewandt werden, weil die Anderung des Bebauungsplanes 5044 ,Breite*
als Bebauungsplan der Innenentwicklung i. S. von § 13 a Abs. 1 BauGB angesehen werden kann. Im
vereinfachten Verfahren kann vom friihzeitigen Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit und Be-
hoérden sowie von der formalen Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB abgesehen werden. Da die wesentlichen Ziele der Planung unverandert weiter gelten
sollen, ist aus Sicht der Verwaltung eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit auch fachlich nicht
erforderlich. Die betroffenen Umweltbelange werden dennoch in den Abwagungsprozess eingestellt.

Sobald der Beschluss iiber die Anderung des Bebauungsplanes 5044 ,Breite* gefasst wurde, arbeitet

die Verwaltung ein stadtebauliches Konzept aus, das dann in einen Entwurf zur Anderung des Bebau-
ungsplanes einflieRt. Es sollen im Wesentlichen die obengenannten Festsetzungen tberarbeitet wer-

den, die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die Regelungen der ortlichen Bauvor-



schriften sollen weitgehend bestehen bleiben.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung wird anschlieBend den Gremien zur Billigung vorgelegt.
Nach Beschlussfassung startet das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB fiir die Offentlichkeit und die Behorden.

Durch den Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes 5044 ,Breite* kann das oben erlauterte Bau-
gesuch zunachst zuriickgestellt und die stadtebaulichen Ziele fir den in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan 5044 ,Breite“, 2. Anderung gesichert werden.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen sowie den vorliegenden Bauantrag zurlck-
zustellen.

4. Lésungsvarianten

Sofern auf die Aufstellung des Bebauungsplanes 5044, Breite”, 2. Anderung verzichtet wiirde, miisste
das Baugesuch genehmigt werden. Auf diese Weise wirde dauerhaft der bauliche Charakter des Orts-
kernes von Pfrondorf negativ verandert.

5. Finanzielle Auswirkung

Fir die Aufwendungen, beispielsweise Planungskosten, die im Vertrauen auf den Bestand des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes durch Eigentiimer oder sonstige Nutzungsberechtigte getatigt wurden
kann ggf. eine Entschadigung verlangt werden.

Die Frist innerhalb der eine Entschadigung fir die Anderung oder Aufhebung der zulassigen Nutzung
eines Grundstiicks (7 Jahre ab Zulassigkeit) verlangt werden kénnte, ist bereits abgelaufen. Eine Ent-
schadigung kdnnte jetzt nur noch fir Eingriffe in die ausgelibte Nutzung verlangt werden, wenn infol-
ge der Aufhebung oder Anderung der zulassigen Nutzung die Ausiibung der verwirklichten Nutzung
unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert wirde.

6. Anlagen

Geplanter Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Breite”, 2. Anderung vom 24.01.2014 (Anlage 1)
Baugesuch BGV2013/0283: Lageplan, Schnitt, Westansicht, Strallenabwicklung, Grundriss EG (Anlage
2)

Bebauungsplan 5044/1 ,Breite“, 1. Anderung vom 31.07.2003, Zeichnerischer Teil (Anlage 3)






