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Beratungsgegenstand:
Bebauungsplan "Tullinghofer Stra3e / Am Feldbrand"

|. Beschlussvorschlag:
A. Der Rat beschliefldt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Tullinghofer Stralke/Am Feldbrand® in
der Variante 2 im beschleunigten Verfahren gemali § 13a BauGB.

B. Der Rat beschlie3t, die Verwaltung zu beauftragen, die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes inkl. Begriindungsentwurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung
der Behorden gemald § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Il. Rechtsgrundlage:
BauGB, BauNVO, § 41 GO, Zustandigkeitsregelung des Rates

[ll. Sachverhalt:

Insgesamt 10 Eigentiimer/innen von Grundstiicken westlich der Tullinghofer Stral3e sowie nérdlich
der StraBe Am Feldbrand beabsichtigen, die ruckwartigen Flachen ihrer tiefen Grundstiicke zu
bebauen. Da sich als "unbeplanter Innenbereich" gem. § 34 BauGB keine planungsrechtliche
Zulassigkeit ableiten lasst, beantragen diese, dass durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes
Baurecht geschaffen werden soll (siehe Anlage 1).

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung des Ausschusses fur
Klimaschutz, Energie, Planung und Stadtentwicklung am 13.12.2018 auf Wunsch der Verwaltung
vertagt, um vorab eine Anliegerversammlung durchzufiihren und die verschiedenen Interessen und
Ansichten unterschiedlicher Akteure zur den Planungen in Erfahrung zu bringen. Die
Anliegerversammlung fand am 26.03.2019 unter Teilnahme von rund 30 Burgerinnen und Birgern
statt. In der Debatte zeigte sich klar, dass ein Grofiteil der Anlieger die Aufstellung des
Bebauungsplanes beflrwortet.

Der Vorschlag zur Aufstellung eines Bebauungsplanes wird aus Sicht der Stadtverwaltung positiv
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bewertet, da die zum Teil 50-70m tiefen Grundstlicke zur innerstadtischen
Nachverdichtung geeignet sind. Insbesondere zur Tullinghofer StralRe sind auch nennenswerte
Baukorpervolumen / -héhen vorhanden, so dass eine moderne riickwartige Bebauung dort nicht zu
einer Unmalf3stablichkeit fihren muss.

Eine mdgliche ErschlieBung der rickwartigen Flachen lUber eine Sammelstral3e wurde seitens der
Verwaltung geprift und hinsichtlich der Eigentumsverhaltnisse und Grundsticksnutzbarkeiten
ausgeschlossen. Die ErschlielRung der riickwartigen Flachen Uber privat anzulegende Einzelzufahrten
wird hier als umsetzbar und richtig eingestuft. Fir die Abgrenzung des Geltungsbereiches wurden
zwei Varianten erarbeitet:

Variante 1 umfasst die Grundstiicke entlang der Tullinghofer Stral3e, der StraRe Am Feldbrand und
der Stadionallee. Die Abgrenzung resultiert aus der Verortung der bauwilligen Antragssteller/innen
sowie des unmittelbar daraus ergebenden, stadtebaulichen Zusammenhanges.

Variante 2 erweitert die Abgrenzung der Variante 1 zusatzlich um die Grundstiicke entlang der
Struckstral’e und ergibt sich aus dem stadtebaulichen Gesamtzusammenhanges des kompletten
Baublocks. Zudem bildet das Geb&aude Struckstral3e 49a bereits ein Vorbild fur eine Wohnbebauung
auf den rtckwartigen Grundstiicksflachen, wodurch mégliche Bauwtinsche bereits heute nach § 34
BauGB zugelassen werden kdnnten.

Um stadtebauliche Steuerungsmoglichkeiten im Bereich der o. g. heute bereits nach § 34 BauGB
mdoglichen Nachverdichtung zu eréffnen und gleiche Baubedingungen und Planungssicherheit fur alle
Anlieger im betroffenen Baublock zu schaffen, empfiehlt die Verwaltung die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit der groReren Abgrenzung des Geltungsbereiches (Variante 2).

Der Entwurf des Bebauungsplanes sieht die Gliederung der Planflachen in vordere und riickwartige
Baufelder vor. In Ecksituationen laufen die vorderen und rickwartigen Baufelder zur besseren
Grundstiicksausnutzung teilweise zusammen.

Die Festsetzungen zu den vorderen Baufeldern entlang der ErschlieRungsstrallen greifen die
Bestandbebauung auf. Zur Tullinghofer Stral3e werden maximal 3 Vollgeschosse mit einer Firsthéhe
bis 13,0 m sowie einer Traufhohe bis 9,0 m festgesetzt. Am Feldbrand sind 2 Vollgeschosse mit einer
Firsthhe bis 11,0 m und einer Traufhtéhe bis 6,8 m vorgesehen. Das Flachdach wird
ausgeschlossen. Aufgrund des heterogenen Bestandes, werden keine Firstrichtungen oder
Dachneigungen vorgegeben.

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung wird das Nutzungsmald der riickwartigen Baufelder
(Hohe, Geschossigkeit, Wohneinheiten) in Bezug zur Bestandsbebauung herabgestuft. Die geplante
rackwartige Bebauung erzeugt keine 6ffentliche Prasenz, sodass auf gestalterische Festsetzungen (z.
B. Dachform und Neigung) aus stadtebaulicher Sicht verzichtet werden kann. Auch moderne
Bauformen (Bauhaus, Flachdach) werden dadurch méglich.

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und erfllt die Voraussetzungen des beschleunigten
Verfahrens gemal3 8§ 13a BauGB. Im beschleunigten Verfahren kann von der frithzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Beteiligung von
Behtrden und sonstigen Tréagern nach 8 4 Abs. 2 BauGB verzichtet werden; es gelten die
Vorschriften des § 13 Abs. 2 BauGB. Ebenso wird gem&R § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8 13 Abs. 3 Satz
1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

Wer das Verfahren der Bauleitplanung durchfiihren soll, musste politisch noch entschieden werden.
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Lage im Stadtgebiet (nicht malstablich)

Luftbild (nicht mafstablich)

24

Vorbildbebauung
fur StruckstralRe




StraBe/Am Feldbrand“ (nicht maRstablich)

Entwurf des Bebauungsplanes ,, Tullinghofer
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