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Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: BV/779/2021

Tagesordnungspunkt

Neubau eines 6 Familienhauses, Pfinzstr. 46 + 48, OT Sdllingen
Fachbereich: Fachbereich 4 - Umwelt und Datum: 21.04.2021

Stadtentwicklung
Bearbeiter: Schmid AZ:
Beratungsfolge Termin Behandlung
Gemeinderat 04.05.2021 offentlich
Beschlussvorschlag: 1. Das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB

wird versagt.

2. Dem von der Verwaltung vorgeschlagenem Vorgehen
wird zugestimmt (Abstimmung mit der Bauherrschaft /
ggfs. Vorbereitung Aufstellungsbeschluss sowie Ver-
anderungssperre).

3. Das gemeindliche Einvernehmen beziiglich des Was-
serrechts wird nach § 84 Abs. 2 Wassergesetz erteilt;
die Voraussetzungen nach § 78 Abs. 5 Wasserhaus-
haltsgesetz sind erfilit.

Pflichtaufgabe = Freiwillige Aufgabe []

Ziel der Verwaltung:
Schaffung von Wohnraum unter Beachtung zukunftsorientierter und nachhaltiger
Stadtplanung

Sachverhalit:

Die Bauherrschaft beantragt die Errichtung eines 6-Familienhauses mit 9 Stellplatzen im hin-
teren Grundstlicksbereich (an der Pfinz) und einem Nebengebaude fir 12 Fahrradabstell-
platze. Weiterhin ist auf dem Grundstlck ein nach der Landesbauordnung vorgeschriebener
Kinderspielplatz geplant.

Fir den Neubau ist eine Traufhéhe von 9,03 m, eine Firsthéhe von 12,09 m und drei Vollge-
schosse dargestellt.

Das Bestandsgebaude (PfinzstralRe 46 / siehe beiliegende Bilder zum Bestandsobjekt) soll
abgerissen werden.

Fir das Grundstiick besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, somit ist das Vorhaben
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Ein Teil des hinteren Grundstticks befindet sich im Hochwassergefahrenbereich (HQ-100).
Die Bauherrschaft hat dem Bauantrag ein wasserwirtschaftliches Gutachten beigelegt (siehe
Anlage). In diesem wird bescheinigt, dass die Vorgaben des § 78 Abs. 5 Wasserhaushalts-
gesetz eingehalten sind und keine weiteren Forderungen an die Bauherrschaft gestellt wer-
den.
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Stellungnahme der Stadtplanung:
Der Flachennutzungsplan definiert das Quartier als Wohnbaufldche. Die Hochwassergefah-
renkarte zeigt eine Betroffenheit fiir das Flurstiick auf.

Das Bauvorhaben befindet sich im Bereich der 1. Siedlungserweiterungsplanung des OT
Séllingen aus der Zeit um 1900/1937. Es besteht ein Baufluchtenplan Kirchwiesen/ Bettel-
héuslewiesen/ Badstubenwiesen.

Das Quartier wird geprdgt durch Wohngebéude mit riickwértigen ehemaligen Wirtschaftsge-
béuden (Scheune/Stall). Die bestehende stddtebauliche Struktur an der PfinzstralBe wird in
diesem Strallenabschnitt gepragt von der halboffenen Bauweise mit 1 2 -2 Geschossen,
teilweise auch mit drei Vollgeschossen, ohne Vorgartenzone. Die vorhandenen Traufh6hen
und Firsthbhen variieren zwischen Traufhéhe 5 m und 7,5 m sowie Firsthbhe von 10 m bis 12
m.

Das reizvolle Bestandsgebéude (Pfinzstr. 46 / eine Wohneinheit) soll durch den Neubau mit
drei Vollgeschossen und sechs Wohneinheiten ersetzt werden.

Die Planung von Diirr Massivhaus verortet das neue Geb&udevolumen mit den Grundmal3en
13 x 18,5 m ohne Abstand unmittelbar an die historische Bauflucht. Der riickwértige Bereich
zur Pfinz wird mit der befestigten Fldche zur Zufahrt und den neun Stellplatzen, dem notwen-
digen Spielplatz und die Fahrradabstellanlage ,befiillt".

Das Vorhaben effiillt meines Erachtens alle Anforderungen, die im § 34 BauGB fiir das Ein-
fliigen genannt sind. Ebenso wird im beigefligten Gutachten zur Hochwasserthematik die Ver-
trédglichkeit mit den gesetzlichen Vorgaben bescheinigt.

Aus Sicht der Stadtplanung entspricht das Vorhaben den Zielen des GEK (Gemeindeentwick-
lungskonzepts) ,Pfinztal schafft Raum®. Die stddtebauliche Konzeption des Projektes wider-
spricht jedoch dem Ziel einer nachhaltigen und zukunftsorientierten Stadtplanung und somit
weiteren Zielen des GEK sowie den Zielen der Klimaoffensive. Die ,Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum* miindet hier in einer Planung, die keine Riicksicht nimmt auf die ortlichen
Gegebenheiten und Strukturen.

Zu beméngeln sind:

- Die dargestellte Anordnung von Wohnungen im EG. Die im EG vorhandenen Woh-
nungen ,kleben direkt an der Stral3e, die hier keine Gehwege aufweist.

- 6 Wohneinheiten verursachen zusétzlichen Verkehr, den die Pfinzstral3e in diesem
Abschnitt nicht mehr problemlos aufnehmen kann. Eine Nutzungstiberfrachtung kann
attestiert werden.

- Die nahezu vollstédndige Versiegelung des Grundstiicks sowie fehlende Freifldchen im
Quartier schaffen ungesunde Wohnverhéltnisse

- Die Lage des Gebdudevolumens ohne Abstand zum StraBenraum.

Die Verwaltung empfiehlt, das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB (bauplanungs-
rechtlich) aus den oben genannten Griinden zu versagen.

Das gemeindliche Einvernehmen beziglich des Wasserrechts nach § 84 Abs. 2 Wasserge-
setz wird erteilt, die Voraussetzungen nach § 78 Abs. 5 WHG sind erfullt.

Weiteres Vorgehen

Ein intensiver Austausch zwischen Bauherr / Planer und der Stadtplanung ist aus Sicht der
Verwaltung bei einem Vorhaben wie dem vorliegenden (Ausmaf der Nutzung) zwingend
notwendig, um stadtebauliche Spannungen zu vermeiden und eine vertragliche Losung zu
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finden. Fur entsprechende Gesprache steht die Bauverwaltung / Stadtplanung gerne zur Ver-
fugung.

Sollte sich herausstellen, dass im Rahmen einer Abstimmung mit Bauherrschaft / Planverfas-
ser kein Konsens erreicht werden kann, so empfiehlt die Verwaltung die Aufstellung eines
Bebauungsplans (Uberplanung des Gebiets) sowie die Sicherung einer entsprechenden Pla-
nung Uber eine Veranderungssperre.
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Verfolgte Ziele aus Pfinztal 2035/Klimaoffensive

Gesamtbeurteilung:

. Bewertung

Pfinsal.. pemerkung
...macht mobil

...ist aktiv

...schafft Raum . .
Nachverdichtung innerorts

...bildet und betreut

...verbindet

...bietet Service

...versorgt sich

...ist stolz auf Nachhaltigkeit

Fast vollstandige Versiegelung der beiden
Grundstiicke, keine Freiflachen, Wohnbe-
bauung im EG direkt an der Strale

Querschnittsziele

Umwelt-
schutz/Okologie/Nachhaltigkeit/
Klimaoffensive

Haushaltskonsolidierung/
Schuldenabbaul/ alternative
Finanzierungsmodelle

Kommunale Pflichtaufgaben/
Investive Infrastrukturprojekte

Anlagen:

Lageplan, Planzeichnungen, Ausschnitt Karte HQ-100, wasserwirtschaftliches Gutachten,
Bilder zum Bestandsobjekt und Auszlge aus den Gesetzen: § 84 WG, § 78 WHG und § 65
WG
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