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Beschlussvorlage
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Vorberatung im: Planungsausschuss
Ortsbeirat Derendingen
Betreff: Bebauungsplan "Raichberg-, Jura-, LembergstraBBe" in Derendingen

Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Bezug: 144/2005, 232/2005, 157/2006, 4/2007
Anlagen: Bebauungsplanentwurf vom 20.10.2007 (Anlage 1)
Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Der Bebauungsplan in der Fassung vom 20.10.2007 wird nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB)
und § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen.

2. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten ortlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 20.10.2007 werden nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) und § 4 Ge-
mO als Satzung beschlossen.

3. Die zum Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
20.10.2007 vorgebrachten Stellungnahmen werden in Teilen bereits in der Planung berticksich-
tigt. Die Uibrigen Stellungnahmen kdnnen nach Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange
untereinander und gegeneinander nicht berlicksichtigt werden.

Ziel:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Quartier zwischen Raichberg-, Jura-, und Lemberg-
straBe soll auch kiinftig eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sichergestellt werden. Aus stadte-
baulicher und landschaftsraumlicher Sicht soll das Quartier durch einzelne Baumdglichkeiten mit ge-
ringer Versiegelung in zweiter Bauzeile sidlich der LembergstraBe und 6stlich der JurastraBe sowie
durch Erweiterungsmdglichkeiten im Bestand behutsam nachverdichtet werden. Die im Innenbereich
vorhandene private Griinfldche mit Obstbaumwiesen und Garten soll dauerhaft gesichert werden.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Der Verwaltung lag fiir das Grundstlick LembergstraBe 4 eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines
Einfamilienwohngebaudes mit Garage und Carport vor, das weit in den riickwartigen Gartenbereich
ragte. Die Stadt und das Regierungsprasidium Tibingen sind der Auffassung, dass auf Grund der bau-
planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB solche weit in den riickwartigen Gartenbereich hinein-
ragenden Bebauungen zuldssig waren, wenn kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde. Ohne Bebau-
ungsplan kdnnten Gebaude in der riickwartigen Gartenzone nicht mehr vermieden werden, eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung ware geféhrdet. Stadtebauliche Missstdnde waren auch wegen der
gegebenen Eigentumsverhaltnisse und Grundstlickszuschnitte nicht zu vermeiden.

Die Bauvoranfrage wurde mittlerweile zuriickgezogen, dennoch besteht aus den o. g. Griinden Hand-
lungsbedarf.

2. Sachstand

Aufgrund der Vielzahl der Stellungnahmen, die im Zuge der 6ffentlichen Auslegung eingegangen sind,
wurden der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften gedndert.
Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 12.11.2007 die geanderten Entwiirfe gebilligt und be-
schlossen, die gednderte Planung nach § 4 a Abs. 3 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB erneut mit einer
Frist von 2 Wochen 6éffentlich auszulegen und die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erneut zu beteiligen.

Nach ortstiblicher Bekanntmachung am 17.11.2007 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes und der
Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 20.10.2007 mit Begriindung und den we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen (Umweltbericht) vom 26.11.2007
bis einschlieBlich 07.12.2007 &ffentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden am 13.11.2007 mit einer Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis 07.12.2007 aufge-
fordert.

Wahrend der Auslegungsfrist gingen aus der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen ein. Von den Behér-
den und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ging eine Stellungnahme ein.

2.1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
> Bernhard Hofmann, Eigentimer des Gebaudes JurastraBe 41 (30.11.2007)

BegriiBt wird, dass die Gebaudehdhe fiir die Grundsticke JurastraBe 41 — 49 einheitlich festgelegt
worden ist. Die PlanstraBe D im Miihlenviertel sei allerdings um einen Meter aufgeschiittet worden,
wodurch die Gebaude im Miihlenviertel, deren Bezugspunkt die PlanstraBe D ist, auch um einen Meter
héher werden. Zur Schaffung eines angemessenen Ubergangs zum Miihlenviertel miisse die Gebau-
dehohe flr die Gebdude JurastraBBe 41-49 deshalb ebenfalls um einen Meter angehoben werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehéhen kdnnten nicht vom Gebdude Jurastrae 41 abge-
leitet werden. Das Gebdude JurastraBe 41 sei nach den Ausfiihrungen im Bebauungsplan das héchste
Gebdude im Quartier, in Wirklichkeit gabe es aber noch héhere Gebaude im Quartier.

Der Bebauungsplan begiinstige die Grundstiicke entlang der LembergstraBe. Es wiirde daher begriift,
wenn im Bebauungsplan klargestellt wiirde, dass eine entsprechende Beglinstigung anderer Grundei-
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gentiimer mdglich ware, wenn sich die Grundstiickseigentiimer einig sind und die Zufahrt und Er-

schlieBung gewahrleistet werden.

Bei Ausbau der JurastraBe wurden weite Bereiche des mit Pflanzbindung belegten Nussbaums an der
JurastraBe ohne Baumscheibe versiegelt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bebauungsstruktur RaichbergstraBe/ JurastraBe/ LembergstraBBe gehért mit ihrer Iandlich geprag-
ten Struktur mit ehemaligen Bauernhdusern mit Wohngebdude und Scheune sowie dem zusammen-
hangenden gértnerisch genutzten Griinbereich zum historischen Bereich von Derendingen. Die Bebau-
ung im Mihlenviertel hingegen soll unter Beriicksichtigung der heterogenen umgebenden Bebauung
eine verdichtete stadtebauliche Grundstruktur mit eigener Identitat darstellen, ein Quartier, das sich
bewusst von der umliegenden Bebauung unterscheidet. Fiir die beiden Bereiche (Mihlenviertel und
Raichberg-, Jura-, LembergstraBe) wurden zwei verschiedene Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.
Das Bebauungsplanverfahren fiir das Mihlenviertel ist mittlerweile abgeschlossen und der Bebau-
ungsplan rechtskraftig.

Die im Bebauungsplan ,Raichberg-, Jura-, LembergstraBe" festgesetzten Gebdudehdhen orientieren
sich an den bestehenden Gebduden im Quartier. Das stddtebaulich dominante Eckgebaude JurastraBe
27 gegeniliber dem Derendinger Bahnhof ist das hdchste Gebdude im Quartier. Es ist deutlich hoher
als die umgebende Bebauung und wurde deshalb nicht zum MaBstab fiir die Gebaudehéhe gewahlt.

Die Tiefe der im Bebauungsplan festgesetzten Baufenster orientiert sich an der vorhandenen Bau-
struktur, der Geometrie des Planungsbereiches und den gegebenen Grundstiickszuschnitten. Fiir die
Bebauung entlang der Lembergstrafe mit einer Tiefe von bis zu 11,00 m und den verbleibenden, weit
in die private Griindfldche hineinragenden Gartengrundstiicken mit einer Tiefe von bis zu ca. 65 m
wird eine weitere riickwartige Baumadglichkeit, wie bereits Ostlich der JurastraBe vorhanden, ermdég-
licht. Fir die Gebaude entlang der JurastraBe mit Gebaudetiefen bis zu 26 m und die Gebaude entlang
der RaichbergstraBe sind Erweiterungen mdglich. Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenzen kann gebaut werden, wenn die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (z. B. Bebauungsplan, bau-
rechtliche Vorschriften usw.) eingehalten werden.

Der Walnussbaum an der Grenze des Grundstiicks JurastraBe 41 wird im Bebauungsplan mit einem
Pflanzerhaltungsgebot belegt, d. h. der Baum muss erhalten werden. Bei Abgang ist der Walnussbaum
durch einen Baum mit gleicher Wirkung fiir den StraBenraum zu ersetzen (vgl. Pflanzerhaltungsge-
bot).

> Anwaltskanzlei Quaas & Partner vertritt: Bettina Reiff, Dr. Klaus-Christian Reiff, Dr. Gabriele
Reiff, Anne Reiff, als Eigentiimer der Gebaude RaichbergstraBe 20422 (06.12.2007)

Der Bebauungsplan verstoBe gegen das Gebot der stddtebaulichen Erforderlichkeit. Der Bebauungs-
plan ,Raichberg-, Jura-, Lembergstrae" sei nicht erforderlich, weil ohne diesen Bebauungsplan die
innen liegende Griinflache als sogenannter ,,AuBenbereich im Innenbereich™ nicht bebaut werden kén-
ne.

Nicht nachvollziehbar sei die Einschdtzung der Verwaltung, dass die AusmaBe der Griinflache keine
relevante Unterbrechung der Bebauung darstellen. Die Zuordnung der Griinflache zum Innenbereich
kdnne nicht lediglich darauf gestiitzt werden, dass die Griinflache eine Breite von 45-85 m und eine
Tiefe von ca. 100 m aufweise und die Freiflachen zusammen mit der bereits vorhandenen Bebauung
vollstandig als Gartenflachen genutzt wiirden. Die Griinflache im Quartier sei so groB, dass hier eine
AuBenbereichsinsel im Innenbereich vorliege.
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Des Weiteren liege ein VerstoB gegen das Eigentumsrecht der Betroffenen einschlieBlich ihres Ver-
trauensschutzes vor. Die Stadt habe (iber Jahrzehnte durch konsequente Freihaltung des Innenbe-
reichs und die Abwehr entsprechender Bauwiinsche Vertrauen aller Anwohner dahingehend geschaf-
fen, dass der die Qualitdt des Wohnens pragende innenliegende Griinbereich erhalten bleibt. Der Ein-
griff in die Griinzone zerstére das Vertrauen und fiihre zu einer Wertminderung der Grundstiicke.

Der Entwurf des Bebauungsplanes verstoBe gegen den Gleichbehandlungsgrundsatz. Die Grundstiicke
entlang der RaichbergstraBe kdnnten nicht mit einem zusatzlichen Wohngebaude bebaut werden, al-
lenfalls sei eine gewisse VergroBerung der vorhandenen baulichen Anlagen denkbar. Den Grundstii-
cken entlang der LembergstraBe und in Teilen der JurastraBe wiirde hingegen eine zweite Baureihe
eroffnet. Ein stadtebaulicher Grund fiir die Ungleichbehandlung sei nicht ersichtlich. Die durch den Be-
bauungsplan entstehenden Lasten der Durchgriinung, Auflockerung und Aufwertung missten von al-
len Eigentiimern im Quartier zu Gunsten von denjenigen getragen werden, fiir die neue Baumdglich-
keiten entstehen. Hilfsweise wird angeregt, den Innenbereich insgesamt und nicht nur fiir einzelne
Grundstiicke zur Bebauung freizugeben.

Im Entwurf des Bebauungsplanes werde die Griinflache als tGberwiegend unversiegelter aber durch
gartnerische Nutzung Uberformter Boden eingestuft. Tatsachlich bestehe die Griinfldche heute aber
ganz Uberwiegend aus Obstwiesen bzw. Rasen und nicht aus gartnerischer Nutzung.

Im Ubrigen seien die Belange des Schutzguts Mensch nicht ausreichend beriicksichtigt. Zum einen
fehlen Aussagen zum Feinstaub, zum anderen wurde das Thema Larm verkannt.

Letztlich wird vorgebracht, dass das Erfordernis der Abwagung des naturschutzrechtlichen Ein-
griffs/Ausgleichs verletzt ware. Die Verwaltung wiirde sowohl das Vorliegen eines ausgleichspflichtigen
Eingriffs als auch die Schwere des Eingriffs verkennen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Priifung der Erforderlichkeit dieses Bebauungsplanes wurde bereits im Rahmen des Aufstellungs-
beschlusses vorgenommen. Dargelegt wurde, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auch
kiinftig eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sichergestellt werden soll, die neben dem Erhalt ei-
ner ausreichend dimensionierten Griinflache einer ergdnzenden Wohnbebauung Rechnung tragt.

Auf Grund der bauplanungsrechtlichen Situation ist das Gebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen, mit der
Folge, dass eine Bebauung in der Griinzone ohne Bebauungsplan nicht verhindert werden kann. So-
wohl die Darstellungen im Lageplan und die Beschreibung der innen liegenden Flache im StraBenkar-
ree als auch Ortsbesichtigungen ergaben, dass der innen liegende Griinbereich zum Innenbereich ge-
hort. Die Umgebungsbebauung ist weitgehend einheitlich, so dass neue Vorhaben im Gartenbereich
durch diese eindeutig gepragt waren. Die Gesamtflache ist nicht so groB, dass sie eine relevante Un-
terbrechung der Bebauung darstellt oder die Pragung unterbricht. Sie weist lediglich eine Breite von
ca. 55-85 m und eine Tiefe von ca. 100 m auf. Die Freiflachen werden zusammen mit der bereits vor-
handenen Bebauung vollsténdig als Gartenflachen genutzt. Bei einer derartigen Sachlage kann von
keiner AuBenbereichsinsel ausgegangen werden. Die Bebauung in der riickwértigen Gartenzone richtet
sich demnach ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB.

Ein VerstoB3 gegen das Eigentumsrecht und den Vertrauensgrundsatz liegt nicht vor, da ohne Bebau-
ungsplan Bauvorhaben in der Griinzone nach § 34 BauGB planungsrechtlich zuldssig waren.

Fir die Bebauung entlang der LembergstraBe mit einer Tiefe von bis zu 11,00 m und den verbleiben-
den, weit in die private Griinflache hineinragenden Gartengrundstiicken mit einer Tiefe von bis zu ca.
65 m wird eine weitere riickwartige Baumdglichkeit, wie bereits dstlich der JurastraBe vorhanden, er-
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maoglicht. Fir die Gebadude entlang der JurastraBe mit Gebdudetiefen bis zu 26 m und die Gebaude
entlang der RaichbergstraBe sind Erweiterungen maoglich. Dementsprechend reagieren die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Baugrenzen auf die bestehende Bebauungsstruktur, die Geometrie des Pla-
nungsbereiches und die Grundstiickssituation. Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bau-
grenzen kann gebaut werden, wenn die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (z. B. Bebauungsplan, bau-
rechtliche Vorschriften usw.) eingehalten werden. Ein VerstoB des Gleichheitsgrundsatzes liegt nicht
vor. Eine vollstdndige Bebauung des Innenbereichs wiirde der stédtebaulichen Zielsetzung widerspre-
chen.

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt, wird die private Griinfldche als Nutzgarten mit
Obstbdumen genutzt. Dies wird dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt.

Im Umweltbericht wurden u. a. die Auswirkungen der Nachverdichtung auf das Schutzgut Mensch ge-
prift, mit dem Ergebnis, dass durch die Nachverdichtung in Form einer neuen Bebauung im nordli-
chen und 6stlichen Bereich bzw. durch die Erweiterungsmdglichkeiten im sonstigen Gebiet keine we-
sentlichen Larm- oder Luftemissionen zu erwarten sind. Vergniigungsstatten und damit evtl. verbun-
dene Stérungen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Da das Plangebiet ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB einzustufen ist (vgl. oben), ist die Eingriffs-
regelung nach den §§ 18 ff. BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) nicht anzuwenden, da diese nur
Eingriffe erfasst, die bisher nicht bereits zuldssig waren.

2.2 Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
> DB Services Immobilien GmbH (15.11.2007)

Die DB Services Immobilien GmbH verweist auf ihre Sicherheitsbestimmungen um den Bahnbetrieb
durch den Bebauungsplan nicht zu geféhrden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Sicherheitsbestimmungen werden mit dem Bebauungsplan eingehalten.

3. Lésungsvarianten
3.1 Satzungsbeschluss entsprechend dem Beschlussantrag.
3.2 Einstellung des Verfahrens: Das Bebauungsplanverfahren wird eingestellt, mit der Konse-

quenz, dass aufgrund der bauplanungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB Gebdaude in
der riickwartigen Gartenzone nicht mehr vermieden werden kénnten. Eine stadtebauliche
und landschaftsraumliche Entwicklung ware gefahrdet.

4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag in Verbindung mit der Lésungsvariante 3.1 zu folgen
und den Bebauungsplan mit planungsrechtlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und Be-
grindung mit Umweltbericht als Satzung zu beschlieBen.

In den Unterlagen wurden keine Anderungen vorgenommen. Es wird insoweit auf die Anlagen der
Vorlage 4/2007 verwiesen. MaBgebend sind der Bebauungsplan, die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen, die ortlichen Bauvorschriften und die Begriindung mit Umweltbericht in der Fassung vom
20.10.2007.
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5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 20.10.2007 (Anlage 1)
Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 2)
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Anlage 2

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan Gemarkung
Tibingen
»Raichberg-, Jura-, Lembergstraie" Stadtgebiet / Stadtteil

Derendingen

Baugebiet: Mischgebiet GebietsgroBe: 15.284 m2
Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

ja O nein Anpassung O Fortschreibung

Anlass der Planung:

Der Verwaltung lag flir das Grundstiick LembergstraBe 4 eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines
Einfamilienwohngebaudes mit Garage und Carport vor, das weit in den riickwartigen Gartenbereich
ragte. Auf Grund der bauplanungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB waren solche Bebauungen
zulassig, wenn kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde. Ohne Bebauungsplan kénnten Gebaude in der
riickwartigen Gartenzone nicht mehr vermeiden werden.

Ziele und Zwecke der Planung:

Sicherstellung einer stadtebaulichen und landschaftsraumlichen Entwicklung.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 13.06.2005
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.10.2005 - 21.10.2005

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange | 06.10.2005

Auslegungsbeschluss 12.06.2006

Offentliche Auslegung 26.06.2006 — 28.07.2006

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange | 19.06.2006

Erneuter Auslegungsbeschluss 12.11.2007

Erneute &ffentliche Auslegung 26.11.2007 - 07.12.2007

Erneute Beteiligung der Behdrden u. sonstigen Trager offentlicher 13.11.2007
Belange
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Umweltbericht

20.10.2007

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN
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