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Gesch. Z.: /

Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortschaftsrat Unterjesingen

zur Behandlung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Bebauungsplan
~Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBle,, in Tiibingen —
Ortsteil Unterjesingen; Billigung des
Bebauungsplanentwurfs und des Entwurfs der
ortlichen Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss
Bezug: 448/2007, 345/2012

Anlagen: 5 Anlage 1 Entwurf des Bebauungsplanes vom 20.10.2015
Anlage 2 Textliche Festsetzungen vom 20.10.2015
Anlage 3 Begriindung vom 20.10.2015
Anlage 4 Ubersicht Stellungnahmen aus frithzeitigem Beteiligungsverfahren vom
20.10.15
Anlage 5 stadtebauliches Konzept vom 20.10.2015

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der &rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
20.10.2015 werden gebilligt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich aus-
gelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB betei-
ligt.

Ziel:

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung im Plangebiet sowie die Umsetzung zusatzlicher Wohngebdude geschaffen wer-
den.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Der Bereich ,Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBe™ in Unterjesingen ist gepragt von freistehenden
Einzel- und Doppelhdusern und von einer gemischt genutzten Bebauung entlang der Jesinger Haupt-
straBe. Vor allem im Norden sind untergenutzte Flachen und Baullicken vorhanden, auf denen als
Beitrag zur Innenentwicklung zusatzliche Wohngebaude erstellt werden sollen. Im Siiden kénnen den
Bestand erganzende gemischte Nutzungen angeboten werden. Fir die Entwicklung des Bereichs wur-
de ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches sich auf Grundlage des bestehenden Planungsrech-
tes nicht umsetzen lasst. Der Bebauungsplan ,Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBe™ andert das vor-
handene Planungsrecht und erméglicht somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Flachen
entsprechend des stddtebaulichen Entwurfes.

2. Sachstand

2.1 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf (siehe Anlage 5) nimmt die vorhandene Baustruktur auf, welche durch
eine straBenbegleitende und offene Bebauung im Norden sowie Hofstrukturen entlang der Jesinger
HauptstraBe gekennzeichnet ist. Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise erganzen den Gebau-
debestand entlang der SaarstraBe und BergstraBe. Von der Weinsteige aus werden (ber eine 6ffentli-
che StichstraBe ein kleiner Wohnhof und der Parkplatz der Kreissparkasse erschlossen. Ostlich der
BergstraBe, in 2. Reihe, sind drei Hauser vorgesehen, die (iber die BergstraBe erschlossen werden.
Entlang der Jesinger HauptstraBe sind in Ergdnzung zum Bestand Einzelhduser mit einer Lénge bis zu
40m geplant. Insgesamt kdnnen mit dem Konzept 30 bis 40 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen
werden. Die Vorgdrten sollen weitgehend frei von Bebauung bleiben. So sind dort Garagen, Stellplatze
und Nebengebaude nicht vorgesehen. Zur Gliederung des StraBenraumes ist auf den privaten Bau-
grundstiicken zudem mindestens ein Baum an der 6ffentlichen StraBe zu pflanzen. Ein das Ortsbild
pragender Baum in 2. Reihe ist zu erhalten.

2.2 Friihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 03.12.2007 beschlossen, den Bebauungsplan ,Wein-
steige/SaarstraBe/KlemsenstraBe™ im beschleunigten Verfahren nach §13 a BauGB aufzustellen und
ein friihzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB fiir die Offentlichkeit und nach

§ 4 Abs. 1 BauGB fiir die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzuftihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.12.2007 und die friihzeitige Beteiligung am 06.10.2012 im
Schwibischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form
einer Planauflage in der Zeit von 08.10.2012 bis 26.10.2012 statt. Die Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.10.2012 zur Abgabe einer Stellungnahme bis
02.11.2012 aufgefordert.

Im friihzeitigen Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit 11 Stellungnahmen und von den
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange 4 Stellungnahmen ein.
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Im Wesentlichen wurden Stellungnahmen zu folgenden Themen vorgebracht:

Einschrénkung der Bestandsbebauung: Seitens der Offentlichkeit wurde angemerkt, dass mit
dem neuen Bebauungsplan in einigen Bereichen des Plangebietes das vorhandene Baurecht
eingeschrankt wird. Mit der Plananderung wird das zuldssige MaB der baulichen Nutzung auf
das Plangebiet insgesamt gesehen nicht eingeschrankt. Zur Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes wird jedoch eine differenziertere Ausweisung von Baufenstern als im seitherigen
Bebauungsplan notwendig. Dies hat zur Folge, dass einzelne Grundstiicke bzw. Grundstiicks-
teile nicht mehr so flexibel, andere dafiir flexibler genutzt werden kénnen. Zudem werden
Traufhohen fiir das Plangebiet festgesetzt, um die Hohenentwicklung der Gebaude zu steuern.
Mit Ausnahme des westlichen Teils des Gebaudes BergstraBe 7/1 liegen alle Hauptgebaude
innerhalb der Baufenster und genieBen somit aktiven Bestandsschutz. Der westliche Teil des
Gebaudes liegt im Blockinnenbereich, der als Griinzone fungieren soll. Die Ausweisung eines
Baufensters wiirde diesem Ziel entgegenstehen. Zu beachten ist, dass das Gebaude im bishe-
rigen Bebauungsplan gar nicht im Baufenster liegt.

GroBe der Baukérper: Seitens der Offentlichkeit besteht die Befiirchtung, dass zu groBe Bau-
korper entstehen. Im Bebauungsplan wurden Regelungen getroffen, um die GréBe der Ge-
baude auf eine ortstypische GréBe zu begrenzen. So wird die Gebaudeldnge in den allgemei-
nen Wohngebieten und in den Mischgebieten 1, 2 und 5 fiir Gebdude (bauliche Hauptanlagen)
in offener Bauweise auf 25 m begrenzt. In diesen Gebieten wird zudem die nérdliche (hang-
seitige) Traufhdhe auf max. 6,5 m begrenzt. In den Mischgebieten 3 und 4 sind Gebaude nur
mit einer Lange von bis zu 40 m zulassig. Hier betragt die Traufhdhe im Sliden (talseits) max.
8,5 m.

Nutzung Flurstiick Nr. 2493/2: Auf dem Flurstiick Nr. 2493/2 wird derzeit vor allem Uber
Nacht ein LKW abgestellt. Dieser dient dem Eigentimer der Flachen nach dessen Angaben fiir
sein 1- Mann Fuhrunternehmen. Eine Baugenehmigung fiir den Stellplatz bzw. ein Fuhrunter-
nehmen liegt nicht vor. Da das Flurstiick bereits seit den 50er Jahren fiir das Abstellen fiir
(damals maximal zwei) Lkws genutzt wurde und die zu diesem Zeitpunkt ausschlieBlich gel-
tende Wiirttembergische Bauordnung keine Baugenehmigungspflicht fiir Stellplatze vorsah,
ist aber von einer baurechtlichen Zulassigkeit der jetzigen Nutzung in der jetzigen Intensitat
(ein Lkw, der ausschlieBlich im Zeitraum zwischen 6:00 und 18:00 Uhr genutzt wird) auszuge-
hen. Mit der Uberplanung der Fliche als Mischgebiet wird dieser Bestandsschutz nicht einge-
schrankt.

Nutzung Flurstiick Nr. 31: Flr das Flurstlick Nr. 31 bzw. das Gebdude Weinsteige Nr. 10 gibt
es eine Baugenehmigung vom 12.03.1969, in der ein landwirtschaftliches Betriebsgebaude mit
zwei Garagen (fir landwirtschaftliche Fahrzeuge), ein Lagerraum (fir landwirtschaftliche Pro-
dukte) und ein Werkraum (fiir Reparaturen der eigenen landwirtschaftlichen Fahrzeuge und
Gerate) genehmigt wurde. Der Eigentiimer nutzt diese insbesondere fiir seine Hobbylandwirt-
schaft. Die Nutzung erfolgt nach Auskunft des Eigentlimers hauptsachlich abends (zwischen
18.00 und 20.00 Uhr) oder samstags, so dass nicht von einer Nachtnutzung (zwischen 22.00
und 06.00 Uhr) ausgegangen wird. Die genehmigten Nutzungen genieBen Bestandsschutz und
werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung eines erweiterten Bestandsschutzes auch
geschiitzt. Demnach sind Erneuerungen des genehmigten Gebaudes allgemein zuldssig. Er-
weiterungen und Anderungen des landwirtschaftlichen Betriebsgeb&udes sind zuldssig, wenn
diese nachweislich mit den benachbarten Nutzungen vertraglich (z.B. Larm, Gerliche) sind.
Nur bei einer Nutzungsénderung oder einer dauerhaften Aufgabe der Nutzung erlischt der er-
weiterte Bestandsschutz. Nicht bestandsgeschiitzt ist jedoch die Schweinehaltung im Gebaude
Weinsteige 10 sowie der nordwestliche Anbau des Gebdudes. Die Schweinehaltung muss auf-



geben werden.

- Geringe Anzahl an Stellpldtzen: Aus der Offentlichkeit wurde angeregt, mehr Stellplitze im
Plangebiet unterzubringen. Die Straen seien vollgeparkt und es fehlen 6ffentliche und private
Stellplatze. Der Verwaltung ist kein Parkdruck bekannt, der die Ausweisung o6ffentlicher Stell-
platze erforderlich machen wiirde. Ein Bedarf fiir 6ffentliche Stellplatze wird auch in Zukunft
nicht gesehen. Derzeit und in Zukunft kann entlang der SaarstraBe sowie in Abschnitten der
Berg- und KlemsenstraBe mit einem StraBenquerschnitt von mind. 5 m am Straenrand ge-
parkt werden.

- Verlust an Griinflachen: Durch die Planaufstellung wird eine weitergehende bauliche Verdich-
tung befiirchtet, die einen Verlust der bestehenden Griinstrukturen zur Folge haben kdnnte.
Um dies zu verhindern, werden im Bebauungsplan differenzierte Baufenster ausgewiesen,
wodurch unter Beriicksichtigung der Bestandsbebauung so gut als mdglich die vorhandenen
Vorgarten- und Hausgartenzonen gesichert werden. Durch die Verwendung von wasserdurch-
lassigen Beldgen fiir Wege, Parkplatze etc., die intensive Begriinung von Tiefgaragen sowie
die Pflanzung von Baumen wird eine Begriinung des Gebietes sichergestellt. Dabei ist anzu-
merken, dass bei Anwendung des neuen Bebauungsplanes weniger Flache versiegelt werden
kann als seither.

- Luft: Durch die Planung wird eine Verscharfung der bereits vorhandenen Feinstaubproblematik
befiirchtet. Wirksame MaBnahmen werden Uber die Luftreinhalteplanung getroffen. Insbeson-
dere die Einbeziehung der Ortsteile in die Umweltzone stellt eine wesentliche Verbesserung
der Luftqualitat sicher. Konkrete MaBnahmen fiir das Plangebiet sind nicht vorgesehen. Durch
die Planung sollen ca. 35 neue Wohneinheiten zusatzlich entstehen, wovon bereits einige nach
dem bestehenden Planungsrecht méglich waren. Deren Auswirkung auf die Gesamtschad-
stoffbelastung wird als vernachlassigbar eingeschatzt. Insofern ist durch die Planung von kei-
ner nennenswerten Verschlechterung der Bestandssituation auszugehen.

Alle Stellungnahmen der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher Belange sind in der Anlage 4 zu-
sammengefasst und mit einer ausfiihrlichen Stellungnahme der Verwaltung versehen. Die Abwdgung
der vorgebrachten Stellungnahmen wird in der 6ffentlichen Sitzung vorgenommen. Aus datenschutz-
rechtlichen Griinden muss im 6ffentlichen Teil jedoch auf die namentliche Nennung der Einwender/-
innen aus der Offentlichkeit verzichtet werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Stellungnahmen entsprechend dem Vorschlag der Verwaltung in Anlage
4 abzuwagen.

2.3 Umlegungsverfahren

Zur Umsetzung des Planungsinhaltes ist teilweise die Neuordnung von Grundstlicken erforderlich.
Dazu wurde der Umlegungsbeschluss am 21.03.2013 durch den Umlegungsausschuss gefasst. Bebau-
ungsplan- und Umlegungsverfahren werden parallel durchgefiihrt.

24 Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des Planentwurfs und des Entwurfs der drtlichen Bauvorschriften wird das Beteiligungs-
verfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit und Behdrden durchge-
fuhrt. Es besteht die Mdglichkeit, Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Ent-
wurf der 6rtlichen Bauvorschriften abzugeben.



3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

4, Loésungsvarianten

Das Bebauungsplanverfahren kdnnte eingestellt werden. Dann wiirde weiterhin der Bebauungsplan
+Holderle", rechtskraftig seit 16.01.1979 gelten. Die gewiinschte Bebauung des Plangebietes im
Nordwesten ware dann nicht umsetzbar. In diesem Bereich sind derzeit 6ffentliche Flachen ausgewie-
sen.

5. Finanzielle Auswirkung

Die Kosten fir die Planung und Gutachten des Bebauungsplanes werden von der Stadt getragen.

6. Anlagen

Anlage 1: Entwurf des Bebauungsplanes vom 20.10.2015

Anlage 2: Textliche Festsetzungen vom 20.10.2015

Anlage 3: Begriindung vom 20.10.2015

Anlage 4: Ubersicht Stellungnahmen aus friihzeitigem Beteiligungsverfahren vom 20.10.15

Anlage 5: stadtebauliches Konzept vom 15.10.2015
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