Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  163/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 27.04.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Siidstadtausschuss
Betreff: Bebauungsplan "Ostlich der Steinlach"

Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Bezug: -
Anlagen: 1 Geltungsbereich (Anlage 1)
1 Fotoblatt schiitzenswerte Dachlandschaft (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Fir den im Lageplan dargestellten Bereich wird ein Bebauungsplan nach § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1,
§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt.

2. Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer 14-tdgigen Planauflage und
einer offentlichen Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Die Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange werden friihzeitig mit einer Frist von 2 Wochen am Verfahren beteiligt.

3. Die Bebauungsplane Nr. 348 ,Eberhard-, Galgenberg-, Stuttgarter StraBe" von 13.03.1978 und Nr.
405 ,Reutlinger StraBe, westlicher Teil* vom 23.07.1990 werden innerhalb des Geltungsbereichs
des neu aufgestellten Bebauungsplans ,Slidstadt" um dessen Festsetzungen ergénzt.

Ziel:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das Wohnen durch Dachausbauten und den Anbau von
Balkonen im Sinne der Innenentwicklung geférdert werden ohne dass die Wohnqualitét und die Quali-
tat der offentlichen Rdume des Quartiers beeintrachtigt werden. Vorgartenbereiche sollen deswegen
erhalten und geschiitzt werden, der Ausbau von Dachgeschossen und der Anbau von Balkonen soll
Uber ortliche Bauvorschriften so geregelt werden, dass zeitgemaBes Wohnen ermdglicht wird, ohne
den einzigartigen und attraktiven stadtebaulichen Charakter des Stadtviertels zu gefahrden. AuBerdem
soll der Beratungsaufwand der Verwaltung bei der Eingabe von Bauantragen durch einfache, leicht
nachvollziehbare Regeln reduziert werden.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung
Ausgeldst durch Eigentiimerwechsel haufen sich im Plangebiet Bauantrage fiir die Errichtung
von Dachaufbauten. Zunehmend sollen die zweiten Dachgeschosse fiir Wohnnutzung ausge-

baut werden, die beantragten dienen dabei weniger der Belichtung der Rdume als der Ver-
gréBerung des umbauten Raums. Teilweise reichen die Wiinsche so weit, dass die urspriing-
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liche Dachform in Staffelgeschossbauweise aufgeldst wird. Bei zunehmender Zahl der Woh-
nungen steigt entsprechend der Parkdruck im Quartier, was dazu fiihrt, dass Vorgérten zu
Stellplatzen umgewandelt werden. Die Verwaltung sieht durch diese Bauantrage den Charak-
ter der Gebdude und die Attraktivitat dieses Quartiers als gefahrdet an. Da in der Vergan-
genheit in den Blockinnenbereichen groBziigiger genehmigt wurde als zur StraBe werden der
Verwaltung diese Umbauten als ,Prézedenzfalle™ fir auch von der StraBe einsehbare Vorha-
ben vorgelegt, so dass zahlreiche Beratungsgesprache, die viel Zeit in Anspruch nehmen ge-
fiihrt werden missen, um die Qualitat des Quartiers zu erhalten.

Sachstand

Die Gebaude im Plangebiet sind grdBtenteils in den Jahren 1820 — 1930 entstanden. Das
Quartier ist gepragt durch offene Bauweise mit zwei bis dreigeschossige Doppel- oder Ein-
zelhdusern und steilem Dach. Charakteristisch fiir den GroBteil dieser Bauten ist die villenar-
tige Architektur mit Vorgarten. Einige Hauser haben Stilelemente des Jugendstils: Fassaden-
schmuck, Tirmchen, Erker, teilweise sogar Buntglasscheiben. Allen Hdusern gemein sind
steile, ziegelgedeckte Dacher, wobei die Dachformen variieren: iberwiegend gibt es Kriip-
pelwalm-, Walm- und Mansarddacher. Das StraBenbild ist gepragt durch die Dachlandschaft
und die zusammenhangenden Vorgarten. Die zusammenhangenden Vorgarten entstehen
dadurch, dass sich die Eingdnge in der Regel an den Gebdudeseiten in den Grenzabstanden
befinden. Tlibingen hat wenige solcher Viertel und diese Baustruktur ist einzigartig (die
Grinderzeitviertel in der Weststadt und nordlich der Altstadt sind kleiner und/oder dichter
bebaut), entsprechend groB ist die Nachfrage dort zu wohnen.

Im Interesse der Innenentwicklung unterstiitzt die Stadt prinzipiell den Ausbau von Dachern
zu Wohnzwecken und hat aus diesem Grund in der Vergangenheit sehr groBziigig geneh-
migt. Dabei wurde stets darauf geachtet, dass Gauben und Dachbalkone zum Blockinnern
orientiert waren und so zum 6ffentlichen StraBenraum nicht so stark in Erscheinung treten.
Im Plangebiet werden aktuell vermehrt GrundstiicksverauBerungen wahrgenommen, mit der
Folge der intensiveren baulichen Nutzung der Gebdude. Die gebauten Beispiele im Blockin-
nenbereich werden als ,Prazedenzfalle™ verwendet, wodurch die Verwaltung zunehmend
gehalten ist, die Dachlandschaft beeintrdchtigende Dachaufbauten auch zum 6ffentlichen
StraBenraum hin zu genehmigen. War friiher die Verwaltung durch Uberzeugung im Ge-
sprach erfolgreich, haufen sich in der letzten Zeit die Falle, in denen den Eigentiimern ande-
re Aspekte wichtiger waren, als der Erhalt des Charakters des Gebdudes und des Quartiers.
Mit der Zerstérung der Dachlandschaft zum 6ffentlichen StraBenraum wiirde jedoch die be-
sondere Charakteristik des Quartiers beeintrachtigt.

Durch die Versiegelung von Vorgédrten wiirde das Quartier ebenfalls in seinem Erscheinungs-
bild und die Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum erheblich beeintrachtigt. Zudem leidet
die Verkehrssicherheit fiir FuBganger unter Fahrzeugen, die den Gehweg kreuzen miissen
um ihre Stellpldtze zu erreichen.

Lésungsvarianten
Verzicht auf Regelungen

Aufstellung einer Gestaltungssatzung nach Landesbauordnung (LBO)
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3.3 Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans entsprechend Beschlussantrag

4, Vorschlag der Verwaltung

Die Bauantrdge zeigen nach Auffassung der Verwaltung, dass Regelungsbedarf fiir Balkone
und Dachaufbauten besteht, um den Charakter des Gebietes zu bewahren. Die Verwaltung
will dabei mdglichst wenig und mdglichst einfache Regeln entwickeln, um einerseits zeitge-
maBes Wohnen zu ermdglichen, andererseits aber den Charakter des Quartiers und der Ge-
bdude zu erhalten. Diese Regeln kénnten zum Beispiel Mindestabstdnde von Gauben zu den
Dachrandern und maximale Gaubenhdhen und/oder —breiten beinhalten, wie sie in der Ver-
gangenheit als értliche Bauvorschriften bei Bebauungsplanen fiir Neubauviertel erlassen
wurden (zum Beispiel ,RiedstraBe™ in Hirschau). Auch der nachtragliche Anbau von Balkonen
soll nicht untersagt werden, es sollen aber Regeln aufgestellt werden, die dazu fiihren, dass
der Charakter der Gebdude durch die Balkone nicht verloren geht. Denkbar sind zum Beispiel
Mindestabsténde von Gebdudekanten oder Vorgaben, die dazu fiihren, dass die Fassaden
durch Balkonbriistungen noch durchscheinen. Die Regeln sollen im Wesentlichen nur fiir von
der StraBe einsehbare Bereiche gelten, fiir die Blockinnenbereiche kann mehr Spielraum ge-
geben werden, oder sogar ganz auf Regelungen verzichtet werden. Eine Regelungsdichte
wie in der Altstadt ist der dortigen Baustruktur nicht angemessen und wird von der Verwal-
tung nicht angestrebt.

Mit einer Gestaltungssatzung nach LBO kénnten zwar Balkone und Dachaufbauten geregelt
werden, nicht aber die Vorgdrten geschiitzt werden, deshalb hélt die Verwaltung die Aufstel-
lung eines einfachen Bebauungsplans fiir das geeignete Instrument zur Erreichung der Ziele.
Der Schutz der Vorgarten wird auch dem Bedarf nach Parkméglichkeiten in den StraBen ge-
recht. Weil die meisten Vorgarten nicht so tief sind, dass senkrecht zur StraBe geparkt wer-
den kann, fallt pro privaten Stellplatz eine &ffentliche Parkmdglichkeit als Ein- und Ausfahrt
weg. Offentliche Parkmdglichkeiten werden mehrfach genutzt und decken den Parkbedarf
von mehreren privaten Stellplatzen.

Bei der Abgrenzung des Bebauungsplans wurden Gebaude ausgewahlt, in denen sich mehre-
re Wohnungen befinden und die in der Zeit bis ca. 1930 erbaut wurden. In der Eberhard-
und in der KatharinenstraBe sind auch Einfamilienhduser im Geltungsbereich, damit auf den
verschiedenen StraBenseiten dieser StraBen die gleichen Regeln gelten und der StraBenraum
damit geschiitzt ist. Im weiteren Verlauf des Verfahrens soll eine genauere Bestandsanalyse
erfolgen, die moglicherweise zu einer Anderung des Geltungsbereichs fiihren wird. Nach der
Bestandsanalyse erarbeitet die Verwaltung mdgliche Regeln in Varianten, die nach Beratung
in den Gremien mit der Offentlichkeit diskutiert werden soll.

Das Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB kann fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
angewandt werden, da hier die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. In den nach §
34 BauGB zu beurteilenden Gebieten andert sich der aus der vorhandenen Eigenart der na-
heren Umgebung ergebende ZuldssigkeitsmaBstab nicht wesentlich. Die Voraussetzungen
fur ein vereinfachtes Verfahren liegen vor.

Finanzielle Auswirkungen

Die Verwaltung beabsichtigt durch das Aufstellen von Regeln den Beratungsaufwand zu reduzieren,
wodurch in der Bauverwaltung Kapazitaten frei werden.
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