Anlage 3 zur Vorlage 313/2016

Begriindung

zum Bebauungsplan ,Sidlich der Stuttgarter StraBe" in
Tubingen, Stadtteil Stidstadt vom 30.08.2016

Tiibingen
Universitatsstadt



1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Auf Grund der Fliichtlingskrise benétigen méglicherweise bis zu 2.000 gefliichtete Menschen bis Ende
des Jahres 2018 Anschlusswohnraum in Tiibingen. Neben der Anmietung von vorhandenen
Wohnungen ist der Bau neuer Gebaude fiir die Gefllichteten erforderlich. Die Menschen sollen an
moglichst vielen kleinen und integrierten Standorten untergebracht werden. Diese Strategie wurde im
Februar 2016 vom Gemeinderat der Stadt Tiibingen im Grundsatz beschlossen und umfasst ca. 20
Neubaustandorte. Das Plangebiet in der Stuttgarter StraBe ist einer dieser Standorte. Die stadtische
Gesellschaft fiir Wohnungs- und Gewerbebau Tibingen mbH (GWG) plant siidlich deren
Bestandsbauten drei neue drei bis viergeschossige Gebaude mit je 13 Wohnungen, in denen zunachst
ca. 120 bis 160 Personen in der Anschlussunterbringung untergebracht werden kénnen.
Planungsrechtlich gilt am Standort der Ortsbauplan Nr. 58 ,Vélkerweg und westliche Alexanderstrafe®
vom 13.2.1953, der lediglich Aussagen zu Baulinien und den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache
trifft. Das Gebiet entspricht gemaB der Gebietskategorie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) einem
allgemeinen Wohngebiet. Um die zu liberbauende sudliche Teilflache fiir Wohnzwecke nutzen zu
kdnnen, ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich.

2 Verfahren

Als MaBnahme der Innenentwicklung wird der Bebauungsplan ,Siidlich der Stuttgarter StraBe"™ im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird zwar von
der formalen Umweltpriifung mit Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen, trotzdem werden die
Umweltbelange im Verfahren behandelt und in den Abwagungsprozess eingestellt. Das Plangebiet ist
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3 Plangebiet

Der Geltungsbereich Bebauungsplan ,Sidlich der Stuttgarter StraBe™ umfasst das Flst. Nr. 6025 und
hat eine GroBe von ca. 8507,3 m2. Es wird wie folgt begrenzt:

e im Norden und Osten durch die Stuttgarter StraBe
e im Siden durch die Wohngebdude nérdlich der Alexanderstrafe
e im Westen durch den Galgenweg

4 Bestehende Rechtsverhadltnisse

Im Plangebiet ist derzeit der Ortsbauplan ,Vélkerweg und westliche AlexanderstraBe™ (Nr. 58 vom
13.02.1953) anzuwenden. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Stdlich der Stuttgarter Strae"™ wird
der genannte Ortsbauplan Gberlagert und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sidlich der
Stuttgarter StraBe" fiir unanwendbar erklart. Das Plangebiet liegt auBerdem im stédtebaulichen
Entwicklungsbereich ,Stuttgarter StraBe/Franzdsisches Viertel®.

5 Stddtebauliches Konzept

Die vier zweigeschossigen Walmdachgebaude bleiben erhalten und werden im Siiden um drei bis
viergeschossige Neubauten mit Flachdach erganzt. Mit der Planung entstehen Wohnhofe, welche
durch die Anordnung der Nebenanlagen im Norden der Neubauten und die Pflanzung von Hecken im
Ubergang zur Stuttgarter StraBe weiter rdumlich gefasst werden.

Das vorhandene Gelande wird im Umfeld der Neubauten um bis zu 2,5 m aufgeschiittet, so dass die
Gebaude nach Siden dreigeschossig in Erscheinung treten und weitgehend ebene Auenwohn-
bereiche entstehen. Der Ubergang zur siidlichen Nachbarschaft wird nach wie vor iiber die
durchlaufende Mauer an der Grundstiicksgrenze ausgebildet. Die Freibereiche in den Obergeschossen
werden baulich mit Loggien gefasst. In den Neubauten sind insgesamt 39 Wohnungen geplant, in
denen zunachst ca. 120 bis 160 gefliichtete Menschen untergebracht werden kénnen.



Ersatz fur die entfallenden Garagen und Flachen fiir die notwendigen Stellplatze fiir die Neubauten
werden entlang der Stuttgarter StraBe geschaffen. Hierzu muss u.a. in Teilbereichen der Bordstein
abgesenkt werden. Durch die zusatzliche Pflanzung von Hecken und Straucher wird das Gelande
weiter raumlich gefasst. Der Baumbestand bleibt weitgehend erhalten, punktuell werden zusatzlich
Neupflanzungen vorgenommen. Zudem werden neue Spielplatze geschaffen und die Freiraume und
Wegebeziehungen aufgewertet.

Typlogisch sind die neuen Gebdude bereits auf eine langfristig geplante Weiterentwicklung des
Quartiers nach Verlegung der B27 ausgelegt. Der Planung der Neubauten liegt die Konzeptstudie zur
Gesamtentwicklung des Hechinger Ecks vom 20.11.2009 zugrunde, die die Aufwertung der B 27 als
StadtstraBe und die bauliche Aufwertung des angrenzenden Quartiers zum Ziel hat. Langfristig werden
somit auch die Bestandsgebaude im Plangebiet ersetzt werden.

6 Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet wird vorwiegend zum Wohnen genutzt werden. Dem entsprechend werden die
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 festgesetzt, die sich durch das zuldssige MaB der baulichen
Nutzung und die Dachform unterscheiden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen (mit Ausnahme von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge) werden
im Plangebiet ausgeschlossen, da sie sich stadtebaulich nicht in das Konzept einfligen lassen und es
zu unerwtinschten Konflikten (Larm, Geruch etc.) mit der Wohnnutzung kommen kann.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die zwingende Gebaudehdhe (zw. GH), die max.
zwingende Traufhdhe (zw. TH), die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die max. Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Um die erwiinschte stadtraumliche Fassung des in Ostwestrichtung verlaufenden Wohnweges und der
Wohnhofe sicherzustellen, werden in den Wohngebieten 1 und 2 zwingende Gebdudehdhen bzw.
Traufhéhen und Baulinien festgesetzt. Zur Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen
Erscheinungsbildes diirfen die zuldssigen Gebaudehohen bei Gebduden mit Flachdach durch
Solaranlagen und betriebsbedingten Aufbauten (wie z. B. Aufzugsiberfahrten, Liftungsanlagen) max.
um 1,0 m Uberschritten werden, sofern die Einrichtungen um mindestens 1,20 m von allen
AuBenwanden zurlickversetzt sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
bestimmt. Die Festsetzung von Baulinien wird erforderlich, um die gewiinschte Raumfolge zwischen
den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 sicherzustellen. Im allgemeinen Wohngebiet 2 ist ein
Zurlicktreten des Erdgeschosses hinter die Baulinien um bis zu 3m zuldssig, so dass der Baukorper
differenzierter in Erscheinung treten kann.



Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Die mit der Neuplanung entstehenden Wohnhofe sowie der als Begegnungsraum dienende in
Ostwestrichtung verlaufende Wohnweg sollen bestméglich raumlich gefasst werden. Um dies
zuzulassen wird ein abweichendes MaB der Tiefe der Abstandsflachen festgesetzt. So miissen die
Gebdude in den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 entlang der Baulinien nur jeweils 2,5 m Abstand
einhalten, so dass der Abstand der Gebaude untereinander in Summe mindestens 5m betragt. Eine
ausreichende Belichtung ist nach wie vor gegeben.

Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplitze

Nebenanlagen (NA) in Form von Gebauden sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache
und auf den gekennzeichneten Flachen zuldssig. Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass die
Nebengebaude in die Baukdrper integriert bzw. nur an stadtebaulich geeigneten Stellen umgesetzt
werden.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Riickhaltung von Niederschlagswassers sind Flachdacher
mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen fiir
betriebsbedingte Aufbauten und Glaskuppeln. Um Eintragungen in den Boden und den
Wasserhaushalt zu vermeiden, werden Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen, Kupfer,
Zink, Blei und deren Legierungen ausgeschlossen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Begriindung wird auf die Umweltbelange (Punkt 7 der Begriindung) verwiesen.

Pflanzerhaltung und Pflanzgebote

Zur raumlichen Fassung der Stuttgarter StraBe und zur Aufwertung der Freirdume im Plangebiet
werden Baum- und Strauchpflanzgebote festgesetzt. Zudem soll der vorhandene Baumbestand
weitgehend und die vorhandenen Strauch- und Heckenstrukturen, sofern konzeptionell sinnvoll,
erhalten werden. Im Siiden wird auf ein Pflanzgebot verzichtet. Hier wird der Ubergang zur
Nachbarschaft durch eine Mauer ausgebildet. Um die privaten Grundstiicksflachen in die nahere
Umgebung einzubinden, diirfen Hecken oder Straucher max. 1,5 m hoch sein.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die geplanten Vorhaben in die Umgebung einzubinden und ein gestalterisch hochwertiges
Stadtquartier zu schaffen, werden ergdnzend zu den bauplanungsrechtlichen Vorschriften értliche
Bauvorschriften als gestalterische Regelungen erlassen. Sie dienen dazu, den Charakter des Ortes zu
bewahren und eine geordnete stédtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick auf die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sicherzustellen.

Dach- und Fassadengestaltung

Der stadtebauliche Entwurf sieht im Bereich der Neubauten Flachdacher vor. Dementsprechend
werden im allgemeinen Wohngebiet 2 Flachdacher zugelassen.



Im allgemeinen Wohngebiet 1 sind wie im Bestand vorhanden Walmdacher oder alternativ
Satteldécher mdglich. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes werden grelle,
fluoreszierende und spiegelnde Fassadenoberflachen ausgeschlossen.

Solaranlagen

Zur Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft sind Solaranlagen auf Gebduden mit geneigten Dachern
parallel zur Dachflache und als Band unterhalb der Firstlinie und oberhalb der Dachtraufe anzuordnen.

Abweichende MaBe der Abstandsflachen

Zur Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplanes wird, abweichend von § 5 Abs. 7 LBO, die
Abstandsflache der Gebaude zwischen dem allgemeinen Wohngebiet 1 und 2 auf jeweils 2,5m
reduziert. Zur Begriindung der Festsetzung wird auf Punkt 6.1 verwiesen.

7 Umweltbelange

Larm

Relevante Einwirkungen auf das Plangebiet sind durch den StraBenverkehrslarm der Stuttgarter StraBe
(B 27) zu erwarten. Auf dieser sind derzeit 26.040 Fahrzeuge pro Tag zu verzeichnen. Dabei ergeben
sich im Plangebiet Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005-1 (1987-05).

Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegeniiber passiven grundsatzlich vorzugswiirdig sind, wurden im
Zusammenhang mit der Planung gepriift. Aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten und
wirtschaftlicher Griinde kommt eine Larmschutzwand nicht in Betracht. Mdgliche
LarmminderungsmaBnahmen an der Strae (Temporeduzierung oder einer larmmindernden
Asphaltdeckschicht) liegen nicht im Zustandigkeitsbereich der Stadt Tiibingen.

Im Bebauungsplan werden deswegen ausschlieBlich passive SchallschutzmaBnahmen in Form von
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (1989-11) festgesetzt. Fir die bestehenden Wohngebaude sind
diese Larmpegelbereiche erst im Falle einer Sanierung oder Nutzungsdanderung heranzuziehen. Soweit
moglich sollen bei den geplanten Wohngebduden schutzbediirftige Aufenthaltsraume und ihre zur
Belliftung vorgesehenen Fenster vorzugsweise zur larmarmen Siidseite orientiert werden. Zusatzlich
sollten Schlafrdume, die sich im Larmpegelbereich III oder hdher befinden, mit schallgedéammten
Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Aufgrund der Ausrichtung der geplanten Gebdude und
der damit verbundenen Grundrissgestaltung ist es aber nicht mdglich, alle schutzwiirdigen Raume auf
der larmabgewandten Seite einzurichten.

Artenschutz

Durch den geplanten Neubau sind lediglich die Garagen und die stidlich angrenzende Freiflache sowie
die Stellplatzflachen im Norden.

Die bestehenden Hauptgebdude stellen — derzeit in geringem Umfang - potenzielle Fortpflanzungs-
und Ruhestatten europdisch geschitzter Vogel- und Fledermausarten dar. Solange kein Eingriff (Abriss
oder Sanierung) in den Bestand geplant ist bestehen keine Konflikte mit den Zugriffsverboten des § 44
BNatSchG. Da davon auszugehen ist, dass das Quartierangebot an den hdélzernen Traufkasten durch
Verwitterungsprozesse im Laufe der Zeit zunimmt ist im Vorfeld konkreter Eingriffe in den
Gebdudebestand eine Erfassung der Gebdudebriiter (Vogel und Fledermause) unerldsslich, um eine
rechtliche Bewertung der geplanten MaBnahmen auf der Grundlage aktueller Daten durchfiihren zu
kdnnen. Eine Vorabpriifung ohne zeitlich absehbaren Eingriffstatbestand ergibt aus gutachterlicher
Sicht keinen Sinn.



Die Baume stellen potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir besonders geschiitzte Vogelarten
dar. Da es sich ausschlieBlich um frei briitende Arten mit geringer Nistplatztreue handelt ist anzuneh-
men, dass die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch das
vorhandene Angebot an geeigneten Strukturen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes im Sinne
des § 44 Abs. 5 BNatSchG ohne zusatzliche MaBnahmen erhalten bleiben. Es kommt zu keinen
VerstoBen gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Das Fallen von Baumen und der Abriss der Garagen kann zu VerstoBen gegen das Verbot des Tétens
und Verletzens von Tierarten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fiihren. Dies kann vermieden werden,
indem die Eingriffe auBerhalb der Brutperiode, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar durchgefiihrt
werden. Alternativ ist eine Inspektion und Freigabe durch einen Spezialisten unmittelbar vor dem Ein-
griff moglich.

Das Gebiet ist bereits jetzt stark durch bestehende sowie angrenzende Bebauung und Nutzung durch
den Menschen gepragt. Die vorkommende Artengemeinschaft setzt sich aus relativ stérungsunemp-
findlichen Arten zusammen. Ein VerstoB gegen das Storungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
ist daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

Unter dem Aspekt der Umwelthaftung gem. Umweltschadengesetz und § 19 BNatSchG sind weitere
europdisch geschiitzte Arten zu beachten (z. B. Arten des Anhang II der FFH-Richtlinie).

Sonstige Umweltbelange

Ein Teil der zu beanspruchenden Flache ist bereits versiegelt. Auf den verbleibenden Flachen, die
derzeit als Garten genutzt werden, ist aufgrund deren Lage zwischen bebauten Bereichen von
tiberformten Béden bzw. von einer veranderten Bodenstruktur auszugehen. Fiir Boden und
Wasserhaushalt sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

An die geplante Bebauung grenzen nordlich, dstlich und sldlich unmittelbar bestehende Wohnhauser
mit umgebender Gartennutzung an, sodass eine Einbindung des Gebietes in das Stadtbild bereits
gegeben ist.

Aussagen zu Kaltluftstrémungen kdnnen anhand der Untersuchungen von NIEDLINGER U. HASEL
(2015) beurteilt werden, die bodennahe Strémungen fiir das Stadtgebiet Tiibingen fiir eine
Kaltluftnacht ermittelt haben. Im Vorhabenbereich herrschen zu Beginn als auch in der zweiten
Nachthalfte deutliche Stromungen aus siidlicher Richtung vor. Das Bauvorhaben befindet sich
innerhalb eines Wohngebietes. Die GroBe der geplanten Bebauung ist als nicht geeignet einzustufen,
den Kaltluftstrom signifikant zu verandern.

8 Abwassernachveranlagung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes unterliegt das Grundstiick der Nachveranlagung zu einem
Abwasserbeitrag. Der Grundstilickseigentimer wurde hierliber informiert.

9 Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréBe von ca.2 ha. Die Flache lasst sich
wie folgt zuteilen:

Geltungsbereich Bebauungsplan 8507,3 m2
Allgemeines Wohngebiet 8488,6 m?
Offentliche Verkehrsfliche 18,8 m2

Tlbingen, den 30.08.2016



