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BAUANTRAG NUTZUNGSANDERUNG EHEMALIGE PHYSIOTHERAPIEPRAXIS IN EINE PIZZERIA
MIT REINEM LIEFER- UND ABHOLBETRIEB, BRUNNENSTRARE 2, OBERNHEIM — STELLPLATZ-
ABLOSE

Sachverhalt:

Der Eigentimer von Gebaude Brunnenstralie 2 hat bereits am 19.09.2024 einen Bauantrag fur die
Nutzungsanderung der ehemaligen Physiotherapiepraxis im Gebaude Brunnenstrale 2 in Obernheim
gestellt. Geplant ist eine Nutzung als Pizzeria mit reinem Liefer- und Abholbetrieb. Urspriinglich war
auch der Einbau von Wohnraumen und einer Wendeltreppe ins dritte Obergeschoss vorgesehen. Die-
ses Vorhaben wurde jedoch zwischenzeitlich zuriickgezogen.

Fir den Abholbetrieb ist gemaR § 37 Abs. 1 der Landesbauordnung die Bereitstellung einer bestimm-
ten Anzahl an Kfz-Stellplatzen auf dem Grundstiick erforderlich. Der Bauherr plant aktuell die Bereit-
stellung von 3 Stellplatzen auf dem Grundstiick. Das Bauamt des Landratsamtes Zollernalbkreis for-
dert jedoch einen weiteren Stellplatz, da 3 Stellplatze fur die Wohneinheit plus Abholbetrieb nicht aus-
reichend seien. Auf dem Grundstick ist jedoch nicht ausreichend Flache vorhanden fur die Erstellung
einer weiteren Stellflache.

Der Gemeinderat hat sich in der Sitzung am 29.04.2025 dafir ausgesprochen, dass im unmittelbaren
Umfeld ausreichend 6ffentliche Parkflachen vorhanden sind, welche die Gaste fur die kurze Dauer der
Abholung nutzen kénnen. Diese Regelung reicht dem Bauamt jedoch nicht aus. Es wird daher eine
Stellplatzablése bzw. Stellplatz-Baulast gefordert.

Von einer Stellplatz-Baulast wird abgeraten, da diese auch fir Rechtsnachfolger dauerhaft bindend,
verwaltungsintensiv und moglicherweise schwer wieder zu ldschen ist. Daher ist eine Stellplatzabldse
die notwendige Alternative. Mit der Stellplatzablose erhélt die Gemeinde eine Abldsesumme, die
zweckgebunden fir die Schaffung oder Verbesserung offentlicher Stellplatze verwendet werden darf.
Bei der Ablose entstehen keine dauerhaften Verpflichtungen. Diese Abldse wird als 6ffentlich-rechtli-
cher Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Bauherrn festgehalten. Nach Ricksprache mit Bauam-
tern umliegender Stadte erscheint ein Ablésebetrag von 5.000 Euro als angemessen.

Das Vermessungsbiiro Wesner aus Mel3stetten wurde um eine Kostenberechnung zur Herstellung ei-
nes Stellplatzes gebeten. Ebenfalls wurde eine ortsansassige Firma um eine Kostenschatzung fur die
Herstellung einer Stellflache gebeten. Die Rickmeldung ergaben, dass das Vermessungsbiro Wes-
ner auf errechnete Kosten in Hohe von 5.015,97 Euro kommt. Bei der Ausfiihrung der Arbeiten wiir-
den sich die Kosten fir die Herstellung eines Stellplatzes geschatzt dann auf 4.672,30 Euro belaufen.
Nicht berucksichtigt wéare hierbei der Ankauf einer Flache. Die Kostenberechnung und die Kosten-
schatzung zur Erstellung eines Stellplatzes dienen als Grundlage des Abldsebetrages. Dies bestatigt
aus Sicht der Verwaltung den Vorschlag, die Ablésesumme in Héhe von 5.000 Euro pro Stellflache
anzusetzen. Die Kostenberechnung sowie die Kostenschatzungen sind als nichtdffentliche Anlage an-
gefugt. Ebenso ist ein Entwurf fir den Stellplatz-Ablésevertrag als nichtdffentliche Anlage angefugt.

Die Stellplatzablose stellt eine praktikable Lésung dar, um die Stellplatzpflicht zu erftllen, ohne dass
auf dem Grundstulick selbst zusatzliche Stellplatze geschaffen werden missen. Sie kommt bei Wohn-
bauvorhaben nicht in Betracht und ist somit immer eine Einzelfallentscheidung. Die Regelung gewéahr-
leistet die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Vorgaben und sichert gleichzeitig die Nutzung des
Grundsticks fur die geplante Pizzeria.
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Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat stimmt der Stellplatzabl6se fur einen Stellplatz in Héhe von 5.000 Euro zwischen
der Gemeinde Obernheim und dem Bauherrn zu.

2. Der Burgermeister wird erméchtigt, die vereinbarte Ablése vertraglich festzuhalten und den Vertrag
zu unterzeichnen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Zahlung des Ablésebetrags einzuziehen und fiir die Herstellung
oder Verbesserung 6ffentlicher Parkeinrichtungen in der Gemeinde zu verwenden.
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