Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage 291/2015
Fachabteilung Stadtplanung Datum 09.09.2015
Wenzelburger, Esther Telefon: 07071-204-2262

Gesch. Z.: 71/wenz/

Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Unterjesingen

zur Behandlung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Ortliche Bauvorschriften "Ortsdurchfahrt
Unterjesingen”; Billigung des Entwurfes der ortlichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss

Bezug: Vorlage 2/2013, Vorlage 368/2014, Vorlage 329/ 2014

Anlagen: 3 Anlage 1 Geltungsbereich
Anlage 2 Textteil
Anlage 3 Begriindung

Beschlussantrag:

Der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften ,,Ortsdurchfahrt Unterjesingen™ in der Fassung vom
10.08.2015 wird gebilligt und gemaB § 74 (6) LBO in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer
eines Monats offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden
nach § 74 (6) LBO in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert.

Ziel:

Erhaltung und Starkung des Ortszentrums von Unterjesingen durch Bewahrung der gestalterischen
und damit stadtebaulichen Qualitdten im Bereich der Ortsdurchfahrtsachsen.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Ortschaft Unterjesingen wird gepragt von zwei zentralen Verbindungs- und ErschlieBungs-
achsen, der B 28 in Ost-West-Richtung sowie der L 372 in Nord-Siid-Richtung. Beide Achsen
sind stark frequentiert und entlang von ihnen befinden sich 6ffentlichkeitswirksame Nutzun-
gen, wie z. B. Dienstleister und Laden fir die Versorgung der ortsansassigen Bevélkerung,
Gaststatten sowie die Verwaltungsstelle. AuBerdem bestehen entlang der Ortsdurchfahrt auch
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in nicht unerheblichem Anteil Wohnnutzungen.

Bei der Baurechtsbehdrde wurden im November 2012 zwei Baugesuche eingereicht, mit denen
die Errichtung groBflachiger Werbeanlagen entlang der Ortsdurchfahrt beantragt wurde. Diese
beantragten Werbeflachen flir wechselnde Fremdwerbung, angebracht an einem Gebaude an
der Rottenburger StraBe 20 und freistehend auf einem Grundstiick an der Jesinger Hauptstra-
Be 18 hatten eine GréBe von ca. 3,60 m auf 2,60 m (9,36 m2) und wéren von der Ortsdurch-
fahrt aus sehr gut einsehbar. Die Baugesuche wurden zwar zwischenzeitlich zurlickgezogen,
doch hat der Ortschaftsrat Unterjesingen erhebliche Bedenken gegen mdgliche weitere ahnli-
che Vorhaben an der Ortsdurchfahrt.

Fremdwerbeanlagen stellen nicht stérende gewerbliche Anlagen dar, die liber die bestehenden
planungsrechtlichen und gestalterischen Regelungen zumindest in Teilbereichen der Orts-
durchfahrt heute zuldssig waren. Die Errichtung von Fremdwerbeanlagen, insbesondere groB3-
flachige Plakatwande oder Werbeanlagen mit elektronisch gesteuerter Wechselwerbung oder
Ahnliches, kénnen erheblichen negativen Einfluss auf die vorhandenen gestalterischen Qualité-
ten und in der Folge auf die stadtebaulichen Funktionalitdten entlang der Ortsdurchfahrt aus-
dben.

Da es fiir einen groBen Teil der Ortsdurchfahrt keine gestalterischen Vorgaben zur Erhaltung
des Ortsbildes gibt und fiir nahezu die gesamte Ortsdurchfahrt Regelungen zu Werbeanlagen
fehlen, besteht hierzu Regelungsbedarf mit dem Ziel der Erhaltung und Starkung des Orts-
zentrums.

Sachstand
Bebauungsplanaufstellungsbeschluss und Veranderungssperre

Der Gemeinderat beschloss am 04.02.2013 den Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrt Unterjesin-
gen" mit drtlichen Bauvorschriften gemaB § 13 BauGB im Vereinfachten Verfahren aufzustel-
len (vgl. Vorlage 2/2013). Mit dem Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrt Unterjesingen™ sollte (iber
Regelungen zur Art der Nutzung die vorhandene Nutzungsmischung mit Wohn- und Ge-
schaftsgebauden beidseits der Ortsdurchfahrtsachsen Unterjesingens erhalten und weiter ge-
starkt werden. In diesem Zusammenhang sollte gepriift werden, welche Nutzungen dort kiinf-
tig zulassig bzw. unzuldssig sein sollen. Nutzungen, die der stadtebaulichen Qualitat an dieser
Stelle entgegenstehen, sollten planungsrechtlich ausgeschlossen werden. Ergédnzende gestal-
terische Regelungen in Form von ortlichen Bauvorschriften sollten dieses stadtebauliche Ziel
unterstttzen.

Am 18.11.2013 erfolgte der Beschluss fiir eine Veranderungssperre zur Sicherung der stadte-
baulichen Ziele, solange der Bebauungsplan noch nicht rechtskraftig ist (vgl. Vorlage
368/2013). Mit Vorlage 329/2014 wurde die Verlangerung der Veranderungssperre am
03.11.2014 beschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortsdurchfahrt Unterjesingen" und die beschlos-
sene Veranderungssperre konnten die oben genannten Baugesuche fiir die Fremdwerbeanlage
entlang der Ortsdurchfahrt zundchst zurlickgestellt und damit die stadtebaulichen Ziele fiir
den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrt Unterjesingen" gesichert wer-
den. Die Giiltigkeit der Veranderungssperre endet im November 2015.

Im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes hat sich die Verwaltung dazu ent-
schieden, Werbeanlagen planungsrechtlich tber die Art der Nutzung weiterhin zuzulassen und
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diese nur gestalterisch zum Schutz und Erhalt des Ortsbilds zu regeln. Damit kann dem Be-
dirfnis nach Werbung und den Belangen an die Gestaltung Rechnung getragen werden. Das
eingeleitete Verfahren wird deshalb zundchst nur fiir die 6rtlichen Bauvorschriften weiterge-
fiihrt. Das Bebauungsplanverfahren und die Veranderungssperre ruhen und werden ggf. mit
Satzungsbeschluss der drtlichen Bauvorschriften endgiiltig eingestellt.

Ortliche Bauvorschriften

Um das vorhandene pragende Erscheinungsbild des Ortskerns von Unterjesingen zu erhalten,
sollen nun anstelle eines Bebauungsplanes nur noch 6értliche Bauvorschriften gemaB Landes-
bauordnung zur Dach- und Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen, Solaranlagen, Satelliten-
empfangsanlagen und AuBenantennen sowie zu Einfriedungen getroffen werden.

Mit drtlichen Bauvorschriften kdnnen zwar Fremdwerbeanlagen als gewerbliche Betriebsanla-
gen nicht ausgeschlossen werden, aber die Platzierung, Anzahl und GréBe von Werbeanlagen
kann so reglementiert werden, dass die Errichtung von Fremdwerbeanlagen das Ortsbild und
damit die stadtebaulichen Funktionalitaten nicht wesentlich stéren wirden.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen und Automaten sollen fiir den gesamten Gel-
tungsbereich, dagegen weitere drtliche Bauvorschriften zu Dachgestaltung, Fassadengestal-
tung, Solaranlagen, Satellitenempfangsanlagen, AuBenantennen und Einfriedungen aus-
schlieBlich fiir das besonders ortsbildpragende, innere Gebiet I gelten. Die ortlichen Bauvor-
schriften ,,Ortsdurchfahrt Unterjesingen® ergénzen damit die drtlichen Bauvorschriften in be-
stehenden Bebauungsplénen.

Der Ortschaftsrat hat einen Vorentwurf dieser 6rtlichen Bauvorschriften sowie die Vor- und
Nachteile selbiger gegeniiber dem Bebauungsplanentwurf am 22.04.2015 diskutiert. Die Ver-
waltung wurde gebeten, die Einstellung des Bebauungsplanverfahrens vorzubereiten und eine
Beschlussvorlage fiir Ortliche Bauvorschriften vorzubereiten.

Der Ortschaftrat bat darum im Zuge der 6rtlichen Bauvorschriften auch Regelungen zu treffen,
welche die Aufstellung von Plakatanschlagtafeln fiir nicht kommerzielle Veranstaltungshinwei-
se an den Ortseingéngen regelt. Deshalb wurde der Geltungsbereich an den Ortseingangen
Ost, West und Siid um einige Grundstiicke, die fiir eine Aufstellung nach weiterer Priifung ge-
eignet erscheinen, erweitert.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen, da mit den &rtlichen Bauvorschrif-
ten die Ziele der Planung erreicht werden kénnen.

Ldsungsvarianten

Es kdnnte ein Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften aufgestellt werden. Mit einem Be-
bauungsplan kdnnten durch Festsetzungen zur Art der Nutzung Fremdwerbeanlagen geregelt
bzw. ausgeschlossen werden. Die stadtebaulichen Ziele kénnen jedoch auch mit gestalteri-
schen Regelungen erreicht werden und stellen damit gegeniiber einem Bebauungsplan mit
ortlichen Bauvorschriften das mildere Mittel dar.

Weitere Losungsvarianten zur Erreichung der genannten Ziele gibt es nicht. Wenn ganzlich auf
die Aufstellung von oértlichen Bauvorschriften oder eines Bebauungsplanes mit erganzenden
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ortlichen Bauvorschriften verzichtet wiirde, musste ein Baugesuch einer groBformatigen
Fremdwerbeanlage genehmigt werden. Auf diese Weise wiirde dauerhaft die stadtebauliche
und gestalterische Qualitat der Ortsdurchfahrt als Ortszentrum mit hohem Wohnanteil geféhr-
det.

Finanzielle Auswirkung

Keine.

Anlagen

Entwurf des Geltungsbereiches fiir die Ortlichen Bauvorschriften vom 10.08.2015 (Anlage 1)

Textteil vom 10.08.2015 (Anlage 2)
Begriindung vom 10.08.2015 (Anlage 3)
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