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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das rund 0,5 ha grolle Plangebiet ,Palazzo” befindet sich in der Tilbinger Sldstadt, westlich des
Loretto-Areals. Im Zuge der Entwicklung des Areals zum ,, Hechinger Eck Nord“ wurden auch fiir dieses
Geldnde stadtebauliche Studien erarbeitet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Palazzo” sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir eine Bebauung des noch baulich untergenutzten Bereichs auf dem Areal eines ehemaligen
Autohauses auf den Grundstiicken SchickhardtstraBe 5 und AutenriethstraBe 20 geschaffen werden.
Durch die Neubebauung soll eine stadtebauliche Raumkante entlang der Hechinger Stral3e fortgefiihrt
werden und ein angemessenes Gegenlber fir die angrenzende Wohnbebauung in der
Schickhardtstralle entstehen. Des Weiteren soll in Teilbereichen des Plangebietes eine Sporthalle
entstehen, die dem Schulsport und Vereinen dienen kann.

Das Gelande wurde 2012 von der GWG Tiibingen mbH erworben. Momentan ist im Erdgeschoss u.a.
die Schiilermensa der Hechinger Eck Grundschule untergebracht, die jedoch im Zuge der Entwicklung
des Quartiers ,Hechinger Eck Nord” umziehen wird. Die zukiinftige Entwicklung der Flache ist tiber das
bestehende Planungsrecht nicht zu realisieren, weshalb nun die Aufstellung dieses Bebauungsplanes
erfolgt.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt. Die gesamte Uberbaubare Grundstlicksfliche des Bebauungsplanes betragt ca.
1.940 m?, die zuldssige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unter der
zuldssigen Grundfliche gemiR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Moglichkeit, dass zeitgleich zum
Aufstellungsbeschluss auch der Offenlagebeschluss getroffen wird. Des Weiteren kann auf einen
formellen Umweltbericht verzichtet werden und die Eingriffsregelung des § 1a BauGB iVm. § 21
BNatSchaG findet keine Anwendung. Trotzdem werden im Folgenden die Umweltbelange ermittelt und
dargestellt. AuBerdem kann in diesem Verfahren auch auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Gleichwohl besteht
Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und sich zur
Planung zu duBern (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000 -
Gebiete gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben unterliegt nicht der
Zulassigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht (§ 13a Abs. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind damit gegeben.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tlbingen hat in der Sitzung am 16. November 2023
beschlossen, den Bebauungsplan ,Palazzo” mit 6rtlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren
aufzustellen. In derselben Sitzung hat der Gemeinderat der Universitatsstadt TUbingen ebenfalls den
Entwurf des Bebauungsplanes ,Palazzo” und den Entwurf der zusammen mit ihm aufgestellten
ortlichen Bauvorschriften gebilligt. Das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB fiir die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde vom
04.12.2023 bis zum 10.01.2024 durchgefihrt.
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3.  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 0,5 ha. Er wird wie folgt
begrenzt:

e im Norden durch die AutenriethstraBe (einschlieRRlich)

e im Osten durch die Hechinger StralRe

e im Suden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks Nr. 7444

e im Westen durch die Schickhardtstral3e (einschlieRlich)

Das rund 0,5 ha grolle Plangebiet ,Palazzo” befindet sich in der Tilbinger Sldstadt, westlich des
Loretto-Areals. Das Plangebiet wird von drei Seiten von Strallen umgeben, welche dem Gebiet eine
langliche Form geben und dieses pragen. Aufgrund der ehemaligen Nutzung als Autohaus ist das
Gebiet vollstandig versiegelt. Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Gebdaude mit einer
Uberwiegend eingeschossigen, zur SchickhardtstraBe vereinzelt auch zweigeschossigen, Bebauung.
Diese werden im Zuge der Gebietsentwicklung zurlickgebaut.

Teile der Flurstiicke 5761/3 und 5761/5 werden fir die Umsetzung des Vorhabens bendtigt. Die
insgesamt ca. 60 m? groRe Flachen wird die Stadt an die GWG Tiibingen mbH verduRern.

Abb. 1 Geltungsbereich Bebauungsplan

4. Rahmenbedingungen und Vorgaben
4.1 Regionalplan

Die Flache ist im Regionalplan Neckar-Alb 2013 als Siedlungsfliche Wohnen festgesetzt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Inhalten des Regionalplanes.

4.2 Fliachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)
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Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tlbingen — Reutlingen (Stand: 143./142. Flachennutzungsplaninderung,
wirksam ab 15.07.2022) als Mischbauflache dargestellt. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes
ist somit nicht notwendig.

Abb. 2 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan, Stand 143./142. Anderung

4.3 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Palazzo” existieren folgende Bebauungsplane:

- Bebauungsplan ,Hechinger StralRe” (Nr. 482), in Kraft getreten am 17.03.2012

- Ortsbauplan ,SchickhardtstraRe” (Nr. 135), in Kraft getreten am 03.10.1959

- Ortsbauplan , Furst-/ Eugen-/ Hechinger-/ HuberstraRe” (Nr. 170), in Kraft getreten am 04.07.1961

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans "Palazzo" werden die oben genannten bestehenden
Bebauungsplane ganz oder teilweise liberlagert. Die Festsetzungen dieser Bebauungsplane sind fir
den Planbereich damit nicht mehr anzuwenden.

5.  Eigentumsverhaltnisse
Die Grundstiicke im Planungsbereich befinden sich zu grofRen Teilen im Eigentum der GWG Tibingen
mbH, Teilbereiche befinden sich in stadtischem Eigentum. Fiir die Entwicklung wird eine Neuordnung

der Eigentumsverhaltnisse stattfinden. Dies betrifft einen kleinen Bereich entlang der
AutenriethstralRe (ca. 60 gm).

6. Stddtebauliches Konzept, Verkehrs- und Griinplanung
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6.1 Stadtebauliches Konzept

Die GWG Tibingen mbH hat das zu iberplanende Grundstiick im Jahr 2012 erworben. Momentan wird
das Erdgeschoss des ehemaligen Autohauses fiir die Schiilermensa der stidlich gelegenen Schule am
Hechinger-Eck genutzt. Nach Verlagerung dieser Mensa in das im Siiden geplante Quartier Hechinger
Eck Nord kann das Plangebiet neu bebaut werden. Hierflir wurde in Abstimmung mit der
Stadtverwaltung eine stadtebauliche Studie erarbeitet.

Der Entwurf sieht vor, zur Hechinger StraRBe die Baustruktur des Lorettoareals aufzunehmen: Drei
unterschiedlich gestaltete, vier- bis sechsgeschossige Gebdude mit einer Gebdudetiefe von ca. 14 m
stehen direkt an einem groRzligigen Gehweg. Im Erdgeschoss zur Strae soll Wohnen ausgeschlossen
sein. Der rlickwartige Bereich wird weniger dicht bebaut, sodass ein abgetrennter Hof gebildet werden
kann. Diese Ricknahme der Bebauung soll zur SchickhardtstralRe vermitteln, in dem sie die dort
vorhandene Baudichte aufnimmt. Der Gesamtkomplex wird mit einer Tiefgarage unterbaut.

Im MU 1 besteht die Moglichkeit, eine Sporthalle fiir Vereine zu errichten. Die groRe und hohe Halle,
die auch fur Schulsport genutzt werden kann, ist im Unter- und im Erdgeschoss untergebracht. Der Hof
soll teilweise auch als Hof fir die Nutzer der Halle dienen. Die restliche EG-Flache zur Hechinger StralRe
soll mit gewerblichen Raumen versehen werden.

Der stadtebauliche Entwurf wurde 2021 mehrfach im Gestaltungsbeirat der Universitdtsstadt
Tubingen diskutiert und wurde in seiner Endfassung dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt.

6.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet grenzt im Osten an die Hechinger Strafle und beinhaltet im Norden einen Teil der
AutenriethstraBe und im Westen einen Teil der Schickhardstralle. Das Plangebiet soll Uber die
Schickhardstralle fir den motorisierten Individualverkehr erschlossen werden. Hierfiir ist eine
Tiefgarage geplant, deren Ein- und Ausfahrt auf die SchickhardstraRRe fuhrt.

Der ruhende Verkehr wird in einer privaten Tiefgarage organisiert. Diese Tiefgarage wurde so geplant,
dass der Hof teilweise nicht unterkellert wird, sodass hier Baumpflanzungen moglich sind. Der restliche
Teil der Tiefgarage ist von Gebauden (iberbaut. Die GroRe orientiert sich am baurechtlichen Bedarf der
Neuplanung.

In Anbetracht der geplanten B27-Verlegung bestehen mittelfristig grolRe stadtebauliche Potentiale fiir
die Sudstadt insgesamt und somit auch fiir die Planflache, die nur wenig nérdlich vom bisherigen
Einmindungsbereich der Stuttgarter StraRe (B27) in die Hechinger StralRe liegt.

In Nord- Stid- Richtung entsteht an der Hechinger Stral3e vor den neuen Gebauden eine breite Vorzone,
die dazu dient den FuBweg entlang der Hechinger Stralle zu verbreitern. Es bestehen
Planungsiiberlegungen, die Zonierung der o6ffentlichen Verkehrsfliche der Hechinger Stralle zu
verandern. Dieser mogliche Umbau der Hechinger StralRe ist unabhangig von dieser Planung und nicht
Teil dieses Bebauungsplanverfahrens.

Das Plangebiet ist tiber die Stadtbuslinien gut an den OPNV angebunden.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde gepriift, wie die Feuerwehraufstellflichen
nachgewiesen werden kdnnen. In Zusammenarbeit mit der Feuerwehr wurde ein Konzept entwickelt,
welches die Feuerwehraufstellflachen in der Hechinger StraRe so plant, dass diese moglichst auf der
heutigen mittleren StraRenspur liegen. Somit bestehen keine Beeintrachtigungen bei einem spateren
Umbau der Hechinger Strale.
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6.3 Ver- und Entsorgung / Wasserwirtschaft

Die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungs-
netze.

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Im vorliegenden Fall kann das anfallende
Niederschlagswasser aus Griinden gering durchldssigen tonigen Bdden nicht mit vertretbarem
wirtschaftlichem und technischem Aufwand auf den Grundstiicken versickert werden.

Es gilt das sogenannte , Verschlechterungsverbot”. Der Abfluss eines Grundstiickes darf sich durch die
Bebauung nicht verschlechtern. Im jetzigen Zustand ist die gesamte Flache versiegelt und das
anfallende Regenwasser wird in die Kanalisation abgegeben. Der vorliegende Entwurf verbessert diese
Situation, da im Hofbereich Flache entsiegelt wird.

6.4 Griin- und Freiraum, Hofe

Zwischen den Baufeldern entlang der SchickhardtstralRe entsteht, durch die Gebaude zoniert, ein Hof.
Dieser soll durch die Nutzer der Halle sowie durch die neuen Bewohner genutzt werden. Des Weiteren
soll in einem Teilbereich des Hofes (zwischen MU 2 und MU 3) ein 6ffentliches Wegerecht gesichert
werden. Im Hof soll auch eine Flache entstehen, die fiir nicht 6ffentliche Aufflihrungen und Proben im
Freien genutzt werden kann. Die Tiefgarage wird so angelegt, dass der Hof nur zum Teil unterkellert
wird und dort Baume gepflanzt werden kénnen. Im Plangebiet selbst entsteht kein neuer 6ffentlicher
Freiraum.

Im sidlichen Bereich angrenzend zur Flurstiicksnummer 7444 kdnnen private Garten entstehen.

7. Immissionsschutz

Die Larmsituation im Plangeltungsbereich wurde untersucht (schalltechnische Untersuchung vom
21.01.2021; Bericht Nr. ACB-0121-9187/03). Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes
1 der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” fur Verkehrslarm in Mischgebieten von 60 dB(A) tags und
50 dB(A) nachts nicht auf der ganzen Bauflache eingehalten werden. Die Orientierungswerte fir
Mischgebiete kommen in dem geplanten urbanen Gebiet zur Anwendung, da urbane Gebiete in dieser
Norm nicht definiert werden. Es ergeben sich rechnerisch Verkehrslarm-Beurteilungspegel von bis zu
66 dB(A) am Tag und bis zu 58 dB(A) in der Nacht. Somit ist von einer Uberschreitung der
Orientierungswerte um bis zu 8 dB in der Nacht auszugehen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegenliber passiven grundsatzlich zu bevorzugen sind, wurden im
Zusammenhang mit der Planung geprift. Nach Abwagung der moglichen MalRnahmen wird kein
aktiver Larmschutz verwirklicht und es werden ausschlielllich passive SchallschutzmalRnahmen
festgesetzt.

Aufgrund der Orientierungswertiiberschreitungen werden als MalRnahme vorrangig eine
Grundrissgestaltung mit der Ausrichtung von schutzbedirftigen Raumen zu den von den
Verkehrswegen abgewandten Fassadenseiten empfohlen. Ersatzweise oder erganzend werden als
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passive  Schallschutzmallnahmen  fensterunabhidngige schallgedammte  Bellftungen  fir
schutzbedirftige Raume mit nachtlichen Auengerduschpegeln Giber 50 dB(A) festgesetzt.

Durch die Gebaudeanordnung ergeben sich hinreichend geschiitzte AuRenwohnbereiche, in denen die
Orientierungswerte fir den Tageszeitraum eingehalten werden. Erforderliche MaBnahmen des
baulichen Schallschutzes fiir Gebdudeteile in den Larmpegel-bereichen Il bis V ergeben sich aus der
baurechtlich eingefiihrten Normenreihe DIN 4109. Die Anforderungen an den Schallschutz gegen
Sportlarm ergeben sich aus der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde geprift, ob von einer Einschrankung der
vorhandenen Gewerbebetriebe durch diese Planung und eine heranriickende Wohnbebauung
ausgegangen werden muss. Die Prifung ergab, dass aufgrund der bereits vorhandenen
Wohnbebauung keine Einschrankungen erforderlich sein werden, die Uber die bereits jetzt
erforderlichen hinausgehen.

Die von den im Plangebiet erwartbaren Nutzungen ausgehenden, zuldssigen Lairmemissionen werden
durch die Wohnnutzung in der unmittelbaren Nachbarschaft innerhalb des Gebiets begrenzt. Betriebe,
von denen auch in den Nachtstunden relevante Gerauschemissionen ausgehen, werden dort nur
eingeschrankt moglich sein. Die Planung fiihrt nicht vorhersehbar zu Konflikten mit den Anforderungen
des Gerdauschimmissionsschutzes, die sich nicht in den fir geplante Betriebe erforderlichen
Genehmigungsverfahren sachgerecht I16sen lassen.

Durch die fiir den motorisierten Individualverkehr dauerhafte Sperrung der Mihlstral3e (2022) ergibt
sich auch in der Hechinger Stralle eine verdnderte Verkehrsauslastung. Der in Siid-Nord verlaufende
motorisierte Individualverkehr muss durch die Sperrung der Miihlstrale auf die Stuttgarter StraRe
ausweichen, weshalb die Verkehrszahlen in der Hechinger StraRe gesunken sind. Das
Immissionsgutachten wurde dahingehend durch eine Stellungnahme des Gutachters erganzt
(12.07.2023) und kommt zu dem Ergebnis, dass die geringeren Verkehrszahlen allerdings nur sehr
geringfligig Auswirkungen auf die zu erwartende Larmbeldstigung haben. Auf Grundlage der neuen
Daten ergibt sich eine Reduzierung am Tag um ca. 1 dB und im Nachtzeitraum um 0,1 bis 0,2 dB was
auf die Festsetzungen keine Auswirkungen hat.

Aufgrund des westlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiets und der Wohnnutzung in der
unmittelbaren Nachbarschaft im Plangebiet ist nur eine eingeschrankte Nutzung der AulRenflache der
Sportanlage moglich. Besonders gerauschintensive Vorfiihrungen oder Sportarten sowie lautere
Musikbeschallung oder eine technische Verstarkung der menschlichen Stimmen sind dort, auRerhalb
des Rahmens der seltenen Ereignisse im Sinne der 18. BImSchV, nicht moglich. Diese Einschrankungen
sollten durch eine Haus- oder Benutzungsordnung den Nutzern der Anlage bekannt gemacht werden.

Aufgrund der Reflexionen an den geplanten Gebauden ergibt sich im Bereich der Bestandsbebauung
rechnerisch eine Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen um bis zu 0,6 dB(A). In Verbindung mit dem
Mehrverkehr ist eine Erhéhung um 0,8 dB(A) denkbar. Es existieren keine festen MaRstdbe zur
Beurteilung von durch neue Wohngebiete verursachten Verkehrslarmerhdhungen. Eine
Verkehrslarmerhohung um 2 dB(A) kann als gerade wahrnehmbar angesehen werden. Im
Anwendungsbereich der TA Larm soll Verkehrslarm durch MaBnahmen organisatorischer Art so weit
wie moglich vermindert werden, wenn sich durch ein Vorhaben der Beurteilungspegel fiir den Tag oder
die Nacht rechnerisch um mehr als 2,1 dB(A) erhoht. Diese Schwelle ware hier noch nicht erreicht.
Insgesamt kann nach Ansicht der ergdanzenden schalltechnischen Untersuchung davon ausgegangen
werden, dass von dem zusatzlichen Verkehr und den zusatzlichen Reflexionen keine unzumutbaren
Gerauschimmissionserhéhungen verursacht werden.
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8.  Altlasten und Kampfmittel
8.1 Geotechnik

Auf dem Untersuchungsstandort in der SchickardtstraRe 5 und Autenriethstrafle 20 in Tlbingen war
Uber den Zeitraum von ca. 1969 bis 1986 auf dem Flurstiick 7448 eine Tankstelle und von ca. 1962 bis
2012 auf dem Flurstiick 7445 ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt angesiedelt. Die Tankstelle wurde nach
deren Stilllegung abgebaut und die auf dem Geldnde befindlichen Erdtanks ausgebaut.

Anhand der Erkenntnisse aus der historischen Vorrecherche wurden im Bereich potentieller
Schadstoffeintragstellen (Erdtanks fiir Vergaserkraftstoffe, Betankungsbereich, Benzinabscheider,
Ollager, Montagegruben) Untergrunduntersuchungen mit der Entnahme und Analyse von Boden- und
Bodenluftproben durchgefiihrt (Gefahrverdachtsuntersuchung 02.10.2012, Berghof Analytik und
Umweltengineering GmbH & Co. KG). Insgesamt wurden 9 Rammkernsondierungen auf dem
Untersuchungsgeldande niedergebracht. Bei den Untergrunduntersuchungen wurden, bis auf die
Sondierung RKS 3.1 (siehe Planzeichnung) 6stlich des Tankstellengebdudes im Bereich der ehemaligen
Erdtanks, auf dem gesamten Geldande keine erhohten Schadstoffkonzentrationen an
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) im Boden sowie an leichtflichtigen chlorierten und
aromatischen Kohlenwasserstoffen (LCKW, BTX) in der Bodenluft bestimmt. AusschlielRlich bei der
Sondierung RKS 3.1 (siehe Planzeichnung) wurde ein erhohter Gehalt an Mineralélkohlenwasserstoffen
im Boden, oberhalb des Z 1.1-Wertes der Verwaltungsvorschrift von Baden-Wirttemberg fiir die
direkte Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial ermittelt. Ferner wurde eine deutlich
erhohte Belastung an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in der gleichen
Bodenprobe mit einem Gehalt oberhalb des Z 2-Wertes analysiert (die Bodenprobe wies auch einen
entsprechenden PAK-Geruch auf). Es handelt sich jedoch voraussichtlich nur um eine relativ lokal
begrenzte Belastung, da zur Tiefe hin die Schadstoffkonzentrationen deutlich bis in den Bereich bzw.
bis unterhalb der analytischen Nachweisgrenze abnahmen. Nach dem organoleptischen und
analytischen Befund liegt die Bodenbelastung in einem Tiefenbereich von ca. 1,5 bis 2,5 m unter
Geldnde. Die Bodenluftprobe aus der Sondierung RKS 3.1 wies ferner eine nur geringe Uberschreitung
des Orientierungswertes der HLfU fiir den Gehalt an BTX auf, was entsprechend auf ein nur begrenztes
Schadstoffpotential im Untergrund hindeutet.

Aufgrund der bestehenden Versiegelung der Flache und der Abnahme der Gehalte zur Tiefe hin kann
eine weitere Verlagerung der Schadstoffe ins Grundwasser ausgeschlossen werden. Fir den
Wirkungspfad Boden — Grundwasser wird danach am Ort der Beurteilung keine
Prifwertlberschreitung abgeleitet. Ein akuter Handlungsbedarf ist anhand der vorgefundenen
Untergrundbelastungen und vorgenannten Sachverhalte nach Auffassung des Gutachterbiiros derzeit
nicht gegeben.

Die bestehende Einstufung des Untersuchungsstandortes fir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser
kann danach auf ,B“-Entsorgungsrelevanz bestehen bleiben. Im Hinblick auf eine zukilnftige
Neubebauung des Gelandes werden jedoch fiir eine genaue Abschatzung der bei einer
Aushubmalnahme anfallenden Entsorgungsmengen sowie zur Verifizierung der vorgenannten
Sachverhalte noch eingrenzende Untersuchungen mit der Durchfiihrung von ca. 2-3 Sondierungen im
direkten Umfeld von RKS 3.1 (siehe Planzeichnung) empfohlen.

Aufgrund der Uberschreitung des Z 2-Wertes kann das entsprechend belastete Bodenmaterial bei
einem Bodenaushub nicht mehr technisch verwertet werden und muss einer gesonderten Entsorgung
bzw. Deponierung zugefiihrt werden. Anhand der ermittelten PAK-Belastung kann das Bodenmaterial
auf einer Entsorgungsanlage bzw. Deponie der Deponieklasse DK | abgelagert werden.

8.2 Kampfmittel
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Fir das Plangebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung (10.10.2022, Regierungsprasidium
Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst) mit alliilerten Kriegsluftbildern durchgefihrt. Die
Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bombenblindgangern
innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine weiteren
MaRnahmen erforderlich.

9. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung und einer
entsprechenden Dokumentation im Umweltbericht abgesehen, dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwagung zu
berilicksichtigen. Zu beachten sind auch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde und die
Regelungen zur Umwelthaftung. Nachfolgend sind die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt
dargestellt.

9.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt bzw. bebaut. Die Umgebung ist gepragt durch
relativ dichte Bebauung mit wenig Grinstruktur im Osten und durchgriinter Wohnbebauung im
Westen. Die Steinlach verlauft ca. 220 Meter westlich des Plangebietes. Die freie Landschaft mit den
Hangen des Galgenbergs beginnt siidlich der Stuttgarter StraRe in ca. 250 m Entfernung.

Keine Auswirkungen.

9.2 Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Es sind keine Schutzgebiete im Geltungsbereich oder der direkten Umgebung ausgewiesen.

Keine Auswirkungen.

9.3 Pflanzen und Tiere / Artenschutz

Durch die nahezu vollstiandige Versiegelung des Plangebietes sind schon jetzt nur sehr wenige
geeignete Strukturen vorhanden. Neben vier Laubbdaumen im noérdlichen Bereich entlang der
Autenriethstrae und Ecke Hechinger Strale sind nur wenige, kleine intensive Grinflachen mit
teilweise strauchartigem Bewuchs vorhanden.

Es wurde eine Einschatzung des Habitatpotentials vorgenommen. Fiir Brutvogel besteht nur eine
geringe Eignung. Beeintrachtigungen lassen sich durch einfache CEF-MalRnahmen bewaltigen. Auch
hinsichtlich der Fledermause ist die Eignung gering. Es konnten allerdings an einer Verschalung am
Gebdudebestand Einzelquartiere vorkommen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden muss dies
vor Abbruch der Gebaude, bzw. Abnehmen der Verschalung untersucht werden. Weitere relevante
Arten sind aufgrund der geringen Habitateignung nicht betroffen.

Die Festlegung verschiedener MaRnahmen tragen zur Vermeidung und Minimierung von
Beeintrachtigungen bei. Durch die Beschriankung der Rodungs- und Abbrucharbeiten auf das
Winterhalbjahr wird ein Eingriff wahrend der Fortpflanzungsphase vermieden. Durch Festlegungen zur
Beleuchtung lassen sich Storungen durch Lichteinstrahlung minimieren. Die Wahl geeigneter
Leuchtmittel kommt nachtaktiven Insekten zugute. Die Gehdlzpflanzungen und die vorgegebene
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Dachbegriinung tragen zu einer hoheren Durchgriinung des Gebietes bei und bieten Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen in einer von Versiegelung und Bebauung dominierten Umgebung.

Im Innenhof zur SchickhardstralRe wurde ein Pflanzgebot festgesetzt. Dort sind insgesamt drei Baume
zu pflanzen und alle Stlitzmauern sind mit Hecken zu begriinen. Des Weiteren sind die drei
bestehenden Baume in der AuthenriethstralRe zu erhalten.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere / Artenschutz.

9.4 Boden

Das Schutzgut Boden wird im Kapitel ,Geotechnik” beschrieben.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden.

9.5 Wasser

Die Steinlach verlauft westlich des Plangebietes in ca. 220 m Entfernung. Fir den Planbereich sind
keine Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen. Oberflichengewdsser sind nicht vorhanden.

Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als gering einzustufen.
Im Rahmen der Sondierungsbohrungen der Gefahrverdachtsuntersuchung wurde kein
Grundwasserzutritt festgestellt.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser.

9.6 Klimaschutz, Folgen des Klimawandels, Erneuerbare Energien und Luft

Mit der vorhandenen Versiegelung und Bebauung besteht bereits eine hohe Beeintrachtigung
(Warmeinseleffekte, Stérung des Luftaustausches) fir das Klima. Einzig die wenigen Gehdlze im
Norden sind als positive Elemente fiir das Schutzgut Klima zu betrachten. Die Hechinger Stralle weist
eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Fiir das Kleinklima sind die geplanten Griinstrukturen im Plangebiet ein wichtiges Element. Die
Festlegungen zu Geholzpflanzungen und zur Dachbegriinung wirken sich positiv aus und verbessern
die klimatischen Einfllisse auf die Umgebung.

Der Hof wird so gestaltet, dass nur die einzelnen FuRwegebeziehungen befestigt werden. Die weiteren
Flachen werden begriint und bepflanzt. Durch die Pflanzgebote und die GRZ wird dies sichergestellt.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien - insbesondere der Sonnenenergie - sind aus Griinden der
Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht und durch die Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) vorgeschrieben.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des klimatischen Kaltluftstromes aus dem Steinlachtal.
Aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung und der dichten Bebauung in der Umgebung,
wirkt sich die neue Planung nicht nachteilig auf den Kaltluftstrom aus. Die neue Gebadudestruktur flgt
sich in ihrer Ausrichtung in den Bestand ein. Die StraRenraume als Luftleitbahnen bleiben erhalten, es
entsteht keine zusatzliche erhebliche Barrierewirkung. Lediglich mit einer geringfligigen Veranderung
der Luftzirkulationen im direkten Umfeld der neuen Gebdude ist zu rechnen, was sich aber nicht
erheblich auf die Be- und Durchliftungssituation im weiteren Umfeld auswirken wird.
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Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft.

9.7 Landschaftsbild und Erholung

Die Wahrnehmung wird aktuell durch die brachliegende Gewerbeflache dominiert. Das Plangebiet
weist kaum hochwertige, flir das Ortsbild positiv hervorzuhebende oder der Naherholung dienliche
Element auf. Die drei bestehenden Baume in der Authenriethstrale werden erhalten. Das
Erscheinungsbild verbessert sich durch die Neubebauung erheblich.

Keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

9.8 Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet weist im Bestand keine Qualitaten fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit auf. Es
liegt im direkten Einflussbereich des Verkehrs auf der Hechinger Strae. Fiir die westlich angrenzende
bestehende Wohnbebauung verbessert sich die Larmbelastung von der Hechinger Stralle durch die
neue Bebauung, da diese schallabschirmend wirkt. Fir Wohnungen im Plangebiet selber werden
entsprechende Festsetzungen getroffen, damit Beeintrachtigungen auf die Gesundheit von Menschen
ausgeschlossen werden kénnen. Balkone zur Hechinger StraBe sind zu verglasen, zum Schlafen
nutzbare Raume sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten und fir
AuBenbauteile sind entsprechende Verordnungen einzuhalten.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit.

9.9 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Boden- oder Kulturdenkmaler ausgewiesen. Archdologische
Funde sind nicht bekannt.

Keine Auswirkungen.

10. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
10.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Quartier und des stadtebaulichen Konzeptes
wird das Plangebiet planungsrechtlich als urbanes Gebiet ausgewiesen. Urbane Gebiete nach § 6a
BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Mit diesen
Nutzungen soll ein gemischt genutztes Areal entstehen, das einen Beitrag zur Gestaltung einer aktiven
Stadtgesellschaft leistet. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen abgestimmt sein, dieses ergdanzen und
im Sinne einer ,,Stadt der kurzen Wege“ aufwerten.

Urbanes Gebiet (MU) — unzuldssige Nutzungen

Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fiir das Plangebiet vereinbar
sind, werden im Urbanen Gebiet ausgeschlossen. Darunter fallen Beherbergungsbetriebe sowie
Beherbergungsbetriebe in denen zeitweise gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden
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(Boardinghouses, Apart-Hotels, Ferienwohnungen), Vergniigungsstatten und Tankstellen sowie
Bordelle und bordellartige Betriebe.

Beherbergungsbetriebe sind nicht zuldssig. Dieser Ausschluss dient dazu dauerhaftes Wohnen im
Quartier zu sichern, das dazu bendétigt wird, um eine lebendige und vertraute Nachbarschaft
aufzubauen. Bei standig wechselnder Bewohnerschaft, wie dies bei Beherbergungsbetrieben und
Boardinghouses (blich ist, fallt es schwer eine funktionierende Nachbarschaft mit sozialer Kontrolle
aufzubauen. Das Ziel ist hier ein Stlick Stadt zu entwickeln, welches dem Wohnen ausreichend Raum
bietet, um auch die bestehenden Bedarfe der Stadt an Wohnraum zu decken und mit Nutzungen zu
mischen, die einen Mehrwert fir die neue Bewohnerschaft und die Bewohner und Bewohnerinnen der
angrenzenden Gebiete darstellen. Aus den oben genannten Griinden, werden auch Ferienwohnungen
ausgeschlossen.

Tankstellen sind nicht zuldssig. Sie widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des
damit einhergehenden Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, diesen Bereich zu
einem urbanen Teil der Sildstadt zu entwickeln, der sich durch eine vielfiltige Mischung
unterschiedlicher Nutzungen und einer innenstadttypischen Bebauungsdichte auszeichnet. AuBerdem
gehen von Tankstellen regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, die bei den
tiblichen Offnungszeiten auch in den spiten Abendstunden stattfinden. Neben Lirmemissionen
insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen kommt
es zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Das Plangebiet soll daher nicht durch an
dieser Stelle stadtebaulich unvertragliche und immissionstrachtige Nutzungen belegt werden.

Ausgeschlossen werden weiterhin dem sogenannten , Rotlicht-Milieu” zugeordnete Nutzungen sowie
Vergnligungsstatten aller Art (wie z.B. Spielhallen etc.). Von diesen kénnen negative stadtebauliche
Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausgehen. Es handelt sich bei diesem Effekt um
eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlieRlich auf monetare Effekte beschrankt, sondern
sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers oder
Stadtteils niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und
Wertschatzung eines Stadtbereiches haufig durch eine spezifische Beeintrdchtigung des Stadt- und
StralRenbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen, geschlossene
und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein abweisender Charakter und eine
Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Aufgrund dieser Auswirkungen kann es zur
Abwanderung der Wohnbevolkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstromen
in den benachbarten Betrieben oder der SchlieBung ansassiger Betriebe kommen, was schliel3lich zu
einem weiteren Attraktivitatsverlust fihrt. Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe sollten daher grundsatzlich nicht in direkter Nahe zu Wohnnutzungen und Einrichtungen fir
Kinder entstehen.

Nutzung im Erdgeschoss

Im Erdgeschoss entlang der Hechinger StraRe (4,60 Meter gemessen ab Baugrenze) und im Bereich
zwischen MU 2 und MU 3 sind Wohnnutzungen ausgeschlossen (siehe Planzeichnung). In dem im Plan
gekennzeichneten Bereich ,B” sind des Weiteren auch der Wohnnutzung dienende Nebenrdaume
generell zulassig.

Fiir das Erdgeschoss entlang der Hechinger StraBe bieten sich 6ffentliche Nutzungen an, die der
Belebung des Quartiers dienen und Funktionen der Nahversorgung libernehmen kdnnen. Auch die
angrenzende bestehende Wohnbebauung gewinnt durch die belebte Erdgeschosszone entlang der
Hechinger Stralle an Wohnqualitat. Zugleich dient die 6ffentliche Erdgeschosszone der Einbindung des
neuen Quartiers in den bestehenden Kontext und setzt die FuBgdngerachse des neuen Quartiers
»Hechinger Eck Nord” im Suden fort.
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Oberhalb des Erdgeschosses sind Wohnnutzungen zuldssig. Diese erweitern die Nutzungsvielfalt des
Baufeldes, neben den Flachen fir soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Gewerbe.

Der Ausschluss von Wohnungen im Erdgeschoss zwischen MU 2 und MU 3 resultiert aus der
stadtebaulichen Setzung der Baukorper bzw. Baufenster, die bei Ausnutzung des MaRes der baulichen
Nutzung zu einer verminderten Abstandsfliche und damit einhergehender eingeschrankter
Belichtungsmaoglichkeiten fir Wohnnutzung fiihren kann.

Innerhalb der verbleibenden Gebaudetiefe im Erdgeschoss soll auf der zum Innenhof orientierten
Gebaudeseite und im sidlichen Bereich des Plangebietes Wohnen mdglich sein. Dies hat den Vorteil,
dass Wohnungen mit einem Zugang zum Freiraum, in Form des ruhigeren begriinten Innenhofs,
entstehen konnen. AuRerdem kann auf dieser Seite eine hohere Wohnqualitat erzeugt werden als auf
der strallen- und larmzugewandten Aullenseite der Baufelder.

Einzelhandel

Die Universitatsstadt Tubingen verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber die
notwendige Ausgangsbasis flr eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen
Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsaufgaben.

Die Reglementierung hinsichtlich der zuldssigen Sortimente begriindet sich aus dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept der Stadt Tubingen. Das Einzelhandelskonzept hat das Ziel, eine stadtebaulich-
funktional ausgewogene Gesamtkonzeption fiir den Einzelhandel zu erzeugen. Durch die Abgrenzung
von zentralen Versorgungsbereichen soll die Attraktivitdit der Versorgungsstandorte und eine
wohnortnahe Grundversorgung gesichert werden.

10.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
e die Grundflachenzahl, maximal zuldssig
e die Gebdaudehdhe, maximal zuldssig
e die Mindestgebaudehohe

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Boden begrenzen und zugleich eine intensive Nutzung
der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil ermdglichen. Im Plangebiet wird die GRZ
zwischen 0,6 und 0,8 festgesetzt.

Die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgezahlten Gebaudeteile und Flachen (Garagen und Stellpldtze mit Ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) dirfen ausnahmsweise die festgesetzte GRZ bis zu einem
Wert von 1,0 im MU 1 und 0,9 im MU 2 und 3 Uberschreiten. Fir die Errichtung der Hauptgebaude ist
ein Uberschreiten der Orientierungswerte aus § 17 BauNVO (0,8 fiir MU) nicht erforderlich. Jedoch soll
die umliegende Flache fast vollstandig durch FuRBwege, Stiitzmauern, Fahrradabstellanlagen, und
Sitzmoglichkeiten etc. genutzt werden, weshalb eine von § 17 BauNVO abweichende Regelung
getroffen wird. Dies begriindet sich auch daraus, da die gesamte Flache mehreren Nutzungen
gleichzeitig dient und somit effektiv genutzt wird.

Maximale Gebidudehdéhen und Uberschreitungen

Zur Schaffung einer stadtebaulichen Raumkante werden maximale und minimale Gebdudehohen
festgesetzt. Die Bebauung stuft sich im MU 3 nach Westen ab. Die Hohenstaffelung tragt zu einer
angenehmen Aufenthaltsqualitat der Hofflache zwischen den Gebduden bei, da somit die Hofbereiche
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weniger beengt und verschattet erscheinen. Auch soll durch die Hohenstaffelung zwischen dem im
Westen angrenzenden Wohngebiet vermittelt werden. Des Weiteren dient die Hohenfestsetzung auch
dem Schutz des einwirkenden Verkehrslarms, der von der Hechinger StraBe ausgeht. Als Grundlage fir
die Festsetzung der maximalen Gebadudehdéhen wurden Annahmen fir die funktionstypischen
Geschosshéhen und Attikahohe getroffen, unter Bericksichtigung eines gewissen Malles an
Flexibilitat.

Bei den Hohenangaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich um Angaben der
Hohen Giber Normalhéhen-Null (NHN) nach DHHN 2016.

Oberer Bezugspunkt fir die maximale und die minimale zuldssige Gebdudehohe ist der oberste
Abschluss des Daches oder die Attika. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuBboden im
Erdgeschoss (OK EG FFB).

Die festgesetzte EFH bezieht sich auf die Hohe des FertigfuBbodens. Sie dient u.a. der Sicherstellung
von barrierefreien Zugangen. Vor allem 6ffentlich wirksame Nutzungen an der Hechinger Strale sollen
von der vereinfachten Zugénglichkeit profitieren. Da die Verkehrsflache in Richtung Stiden steigt und
die EFH nur punktuell ermittelt wird, ist eine Unter- oder Uberschreitung der EFH um 30 cm méglich.

Die maximale Gebaudehéhe kann durch Aufzugaufbauten fiir Dachterrassen und die der Dachterrasse
zugehorigen Nebenanlagen sowie durch Solaranlagen, Lichtkuppeln und betriebsbedingte Aufbauten
(wie z. B. Liftungsanlagen) lUberschritten werden. Um eine Einsehbarkeit der Dachaufbauten vom
offentlichen StraBenraum zu verhindern und um eine moglichst ruhige Dachlandschaft zu erzeugen,
werden Vorgaben zur Platzierung und HoOhe der Anlagen gemacht sowie um den
bauordnungsrechtlichen Aspekten Rechnung zu tragen.

Mindestgebdudehdhe

Um eine zu niedrige Bebauung entlang der Hechinger StraRe planungsrechtlich auszuschlieBen, wurde
zusatzlich eine Mindesthéhe von 10 Metern festgesetzt. Dadurch soll vermieden werden, dass
Gebdude entstehen, die zum breiten Stralenraum der Hechinger StraRe nicht die entsprechend
stadtebaulich notwendige Hohe vorweisen. Die 10 Meter begriinden sich durch die Gebdaudehdhen
der gegeniiberliegenden Gebaude im Loretto-Areal.

10.3 Bauweise und abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe
Im MU1 wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im MU 2 und MU 3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind
Gebdude innerhalb der Baugrenzen mit reduziertem seitlichen Grenzabstand moglich. Diese
Reduzierung gilt fur die stdliche Baugrenze von MU 2 und die nérdliche Baugrenze von MU 3. Der
Abstand wird an dieser Stelle auf das bauordnungsrechtliche MindestmaR von jeweils 2,50 m (gem. §
5 Abs. 7 S.2 LBO) reduziert.

Die abweichende Bauweise im MU 2 und MU 3 ermdglicht zur larmbelasteten Hechinger StraRe eine
Bebauung, die die Hofbereiche und die Bestandsbebauung in der Schickhardtstrale vor
Larmimmissionen schitzt. Es entsteht so ein Hof, der innerhalb einer dichten Bebauung eine
angenehme und geschiitzte Aufenthaltsqualitdit bietet. Durch das Zusammenriicken der
Gebaudekoérper zur Hechinger Stralle, ist der Hof durch Einblicke aus dem starker frequentierten
StralRenraum geschiitzt sowie vor damit in Verbindungen stehenden Larmbelastungen.

Im stadtebaulichen Kontext betrachtet, erscheint eine Abweichung von den Abstandsflachen ebenfalls
schlissig. Die Bebauung des ,,Palazzos” vermittelt zwischen der offenen Wohnbebauung im westlichen
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Bereich (Schickhardtstralle) und der geschlossenen Bebauung des Loretto- Areals, das 6stlich der
Hechinger StraRe anschlief$t. Durch die Reduzierung der Abstandsflachen erreicht man zur Hechinger
StralRe einerseits die Wirkung einer eher geschlossenen und dichten Bebauung, zur westlichen Seite
lockert sich die Bebauung andererseits auf und offnet sich zum StraRenraum und der
Bestandsbebauung in der SchickhardtstraBe. Zu beiden Seiten wird damit ein passendes bauliches
Gegenliber geschaffen.

Um generell die Mdoglichkeit einer Bebauung mit abweichenden AbstandsflaichenmaRen in diesem
Bereich zu ermdglichen, wurde eine Besonnungsuntersuchung angefertigt (Besonnungsuntersuchung
25.04.2023, ebok GmbH). Aufgabe war es hierbei, die abweichenden Abstandsflachentiefen in Bezug
auf die Besonnung zu untersuchen. Fiir die Bewertung wurde die Einhaltung der aktuell giltigen
Tageslichtnorm DIN EN 17037 als Mal3stab genommen. Das Kriterium dieser Norm ist die Besonnung
mindestens eines Wohnraumes in einer Wohnung mit 1,5 Stunden Sonnenlicht pro Tag, ermittelt an
einem Referenzpunkt auf der Innenseite eines Fensters an einem Referenztag.

Alle untersuchten Wohnungen erfiillen im geplanten Neubau die Mindestbesonnungswerte der
aktuellen Tageslichtnorm DIN EN 17037. Beim Vergleich des geplanten Abstands von 5 Meter mit den
gesetzlich vorgegebenen 6,7 Metern bei Ausnutzung der zuldssigen Gebaudehdhe zwischen den
Gebauden im MU 2 und MU 3, sind die Werte der untersuchten Wohnungen im Gebaude MU 3 fast
unverandert. Bei der beispielhaften Wohnung im Gebaude MU 2 verringert sich die Besonnungsdauer
um ca. 30 min an fast allen Fenstern, die Norm wird dennoch erfiillt.

10.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
bestimmt. Zur Hechinger StraRe wird eine Baulinie festgesetzt, um den Strallenzug rdumlich zu fassen
und um die bestehenden Baufluchten aufzunehmen. Des Weiteren soll ein Gegeniber zur
bestehenden Bebauung des Lorettoareals geschaffen werden. AuRerdem begriindet sich die Baulinie
dahingehend, dass durch eine kompakte Bauweise an der Hechinger StraRe die westlich gelegenen
Wohngebaude vor Lirmimmissionen geschitzt werden.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass im hinter liegenden Bereich ein Hof entstehen kann,
welcher einerseits durch die Nutzer der Halle und andererseits durch die Bewohner genutzt werden
konnte. Es werden insgesamt drei Baufelder festgesetzt um zwischen der westlich angrenzenden
kleinteiligen Wohnbebauung und der ¢stlich angrenzenden Blockrandbebauung zu vermitteln.

Fir unter der Geldndeoberfliche errichtete Gebiudeteile ist ein Uberschreiten der Baugrenze fiir die
in der Planzeichnung markierte Flache zuldssig. Aufgrund der beengten Verhaltnisse im Plangebiet und
der angestrebten dichten Bebauung ist ein unterirdisches Uberschreiten der Baugrenze notwendig.

Durch die vorgesehenen Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen fiir Lichtschichte, Terrassen
und Balkone wird die Stringenz des stadtebaulichen Entwurfs und die klaren Linien zum 6ffentlichen
Raum nicht beeintrachtigt, wahrend es gleichzeitig die Gestaltungsmoglichkeiten fiir die privaten
Bauherren nicht unnétig einschrankt. Die GroBenbegrenzung der Terrassen dient der Minimierung
der Versiegelung. Das Mal der maximalen Uberschreitung der Baulinien und Baugrenzen fiir Balkone
betragt zur Autenriethstralle 0,60 Meter, zur Hechinger StralRe 1,50 Meter und zu allen anderen Seiten
2,30 Meter.

10.5 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche und Nebenanlagen
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Nebenanlagen sind im Plangebiet nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache und auf Flachen
fir Nebenanlagen zuldssig. Die Vorzone zur Hechinger StraRBe, zur AutenriethstraBe und zur
SchickhardtstraRe soll von Nebenanlagen frei bleiben, damit der Baukorper eine Solitarwirkung besitzt
und die Eckposition betont wird. Ebenso werden die Hohen von Nebenanlagen, Stiitzmauern und
Einfriedungen geregelt.

Fahrradabstellanlagen, Sitzbanke, Stitzmauern, Einfriedungen, Wege (einschlieRlich Treppen) und
Platze sind auch auf der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache zuldssig, da dies der Funktion des
Bereiches zwischen Bau- und Grundstiicksgrenze entspricht.

Aus stadtebaulicher Sicht kommt dem 6ffentlichen und halboffentlichen Raum eine wichtige Rolle als
Kommunikations- und Begegnungsort zu. Hohe und Art der Einfriedungen privater Grundstiicke zum
offentlichen Raum oder angrenzend an halbéffentliche Rdume werden daher im Plangebiet genau
bestimmt.

Da der Hof auch den Nutzern der Halle dienen soll und die Kinder und Jugendlichen vor Einblicken der
Offentlichkeit geschiitzt werden sollen, ist hier eine Einfriedung durch eine offene senkrechte
Holzlattung zulassig.

Eine lose lockere Bepflanzung der privaten Freiflachen ist moglich und schafft auch ohne Einfriedungen
einen Rickzugsraum fir Freisitze im Erdgeschoss.

10.6 Tiefgaragen, Stellpldtze und Garagen

Offene Stellpldtze, Carports und oberirdische Garagen sind im Bebauungsplan unzuldssig. Dieses
gemischt genutzte Quartier mit hoher Dichte soll von oberirdischen Stellplatzen freigehalten werden,
um die Freiflachen fir Begriinung und Aufenthaltsqualitat zu nutzen. Zudem entsteht im Plangebiet
eine Tiefgarage, die den Bedarf der Bewohnerschaft abdecken kann. Oberirdische Garagen sind im
kompletten Plangebiet ausgeschlossen. So wird verhindert, dass unattraktive Garagenfronten
entstehen, die das Stadtbild negativ beeinflussen.

10.7 Offentliche Verkehrsflichen und Zufahrtsgebote

Die offentliche StraBenverkehrsfliche dient der &dulReren ErschlieBung mit motorisiertem
Individualverkehr sowie der ErschlieBung des FuB- und Radverkehrs fir die Allgemeinheit. Die
Gliederung der Verkehrsflache ist hinweislich dargestellt. Die spatere Ausfiihrung kann von der
Planzeichnung abweichen.

Die Hechinger StraRe liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes. Fiir diese
und die Autenriethstrafle Stralen sind jedoch in Zukunft Umgestaltungen vorgesehen, welche
allerdings unabhdngig vom Bauvorhaben realisiert werden kdnnten. Des Weiteren ist fur diese
Umgestaltung der genannten StralRen kein neues Planungsrecht erforderlich.

Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind nur innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Bereichs
zuldssig. Damit werden Zu- und Abfahrtsrampen zu Tiefgaragen von verkehrstechnisch und
stadtebaulich-raumlich sensiblen Bereichen im 6&ffentlichen Raum ferngehalten. Die Lage der
Tiefgaragenzufahrtsbereiche wurde so gewahlt, dass der Verkehrsfluss auf den angrenzenden Strallen
des Plangebiets nicht beeintrachtigt wird und die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist. Des Weiteren
soll die Erdgeschosszone entlang der Hechinger StraRe ausschlieBlich dem Einzelhandel und der
Wohnnutzung dienende Nebenrdume dienen.

10.8 Versorgungsflachen
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Fir die ErschlieBung des Plangebietes und der Umgebung ist ein Standort fiir eine Trafostation
notwendig. Der Standort und die Malle wurden gemeinsam mit den Stadtwerken festgelegt und
berilicksichtigen unter anderem die Einsehbarkeit, Sichtdreiecke fiir den Verkehr und Baumstandorte.
Der Standort befindet sich in der Schickhardtstralie.

10.9 Regelungen des Wasserabflusses

Um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu vermeiden, werden Dacheindeckungen aus
unbeschichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink (auBer Titanzink), Blei und deren Legierungen
ausgeschlossen.

10.10 Flachen oder MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Flachen sind als Griinflaichen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Das Aufflllen oder das Anlegen mit Schotter, Kies oder ahnlichem Material (z.B.
Schottergarten) sind nicht zuldssig. Dies wird durch Hochwasser- und Umweltbelange begriindet.
Insbesondere bei Starkregenereignissen dienen Griinflichen auch dem Hochwasserschutz, da diese -
im Gegensatz zu Schottergarten oder versiegelten Flachen - das Wasser aufnehmen und gedrosselt in
den Boden abgeben. Des Weiteren kénnen auch innerstadtische Grundflachen ein Mikrohabitat fir
Insekten erzeugen.

10.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Um die FuBwegeverbindungen in Ost-West Richtung zu verbessern wird im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit dargestellt. Innerhalb der im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flache ist eine durchgangige 1,50 m breite
Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

10.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Begriindung zu den Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist im Kapitel
,Immissionsschutz” beschrieben.

10.13 Pflanzgebote

Pflanzgebot (PFG)

Die Pflanzgebote fiir die privaten gemeinschaftlichen Freiflaichen (Bdume und Hecken) sollen eine
Mindestbepflanzung der Innenhtfe gewahrleisten. Zusatzlich leisten die Pflanzgebote, in Form der
Baumpflanzungen, einen wichtigen Beitrag fiirs Stadtklima. Durch die Anpflanzung von Baumen wird
CO; gebunden und in der Umgebung anfallender Feinstaub gefiltert. Die Bdume reduzieren zudem die
Uberhitzung von versiegelten Flachen.

Die Vorgaben der PflanzgrofRe und Baumarten beriicksichtigen den vorhandenen Baumbestand und
stellen sicher, dass fiir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden.

Begriinung Tiefgarage

Die Tiefgaragen und andere unterirdische Anlagen sind mit einer Mindestiberdeckung von 60 cm zu
begriinen. Hierdurch wird die teilweise Wiederherstellung folgender Bodenfunktionen moglich:
Natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fir
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Schadstoffe. Damit werden den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse Rechnung getragen und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt minimiert.

Pflanzerhaltung

Der Zustand der bestehenden Baume entlang der Autenriethstralle wurde von den Baumexperten der
KST untersucht. Sie befinden sich in einem sehr guten Zustand und sollen daher erhalten werden. Fir
die Realisierung der Bauvorhaben ist ein Rickschnitt der Baume an deren siidlichen Seiten durch einen
Baumexperten erforderlich. Die gesamten Baumalnahmen erfolgen in enger Zusammenarbeit mit
einem Baumexperten.
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11. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Durchfiihrung baugestalterischer Ziele im Rahmen des
Bebauungsplanes. Sie treffen Vorgaben hinsichtlich der Fassaden- und Dachgestaltung, der Gestaltung
von Nebenanlagen und Freiflachen sowie von Antennenanlagen, Werbeanlagen und Solaranlagen. Ziel
der Regelungen ist es, eine geordnete gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen
landschaftsbildvertragliche Einbindung sicherzustellen.

11.1 Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet werden Flachdacher festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist eine ruhige
Dachlandschaft und eine klare Ablesbarkeit der neuen Struktur zur angrenzenden bestehenden
westlichen Bebauung.

Notwendige technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen oder Aufzugsiiberfahrten und ahnliches
sind zu Gunsten einer geordneten Dachaufsicht konzentriert.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien - insbesondere der Sonnenenergie - sind aus Griinden der
Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht.

Dachflachen, die nach § 4 Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) in der Fassung vom 11. Oktober
2021 (GBI. S. 847), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 21.11.2022 (GBI. S. 610) fir eine
Solarnutzung ungeeignet sind, sind (ausgenommen technischer Dachaufbauten) mit einer extensiven
Dachbegriinung aus niederwiichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Gesamtaufbauhdhe betragt mindestens 12 cm. Die Festsetzung der
Dachbegriinung erfolgt in erster Linie aus 6kologischen und klimatischen Griinden. Abgesehen von
bautechnischen Vorteilen kdnnen tiber die Dachbegriinung Lebens- und Riickzugsraume fir Tiere und
Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe gebunden werden. Als Beitrag zum Klimaschutz wirkt
eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung entgegen und sorgt fiir eine Abkihlung
der Luft und ein angenehmeres Klima.

Auch spricht der hohe Wasserriickhalt von Dachbegriinungen fiir die Festsetzung im Plangebiet. Auf
begriinten Dachflachen kénnen 50 — 90 % der Niederschldage zuriickgehalten werden und so eine
deutliche Entlastung der Kanalisation erreicht werden. Festgesetzt wird als Mindestanforderung eine
extensive Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusatzlichen statischen MaBnahmen erfordert und
zudem pflegearm ist.

Auf den Dachern der Gebdude kénnen gemeinschaftlich genutzte Dachterrassen entstehen. Hierzu
werden in den textlichen Festsetzungen Regelungen getroffen, um die Sichtbarkeit vom 6ffentlichen
StraBenraum zu minimieren. Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung ist trotz Dachterrassennutzung
einzuhalten. Zum Beispiel kénnte bei einer vollstandigen Dachterrassennutzung auf Gebdude C
dennoch die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung eingehalten werde:

Haus C: geeignete Dachfldchen ca. 200 m? 3 PV auf 0 m2=0 kWp

Haus B: geeignete Dachflachen ca. 225 m? a PV auf 225 m? = 32 kWp

Haus A: geeignete Dachflachen ca. 600 m? a PV auf 600 m? = 83 kWp

Gesamt: geeignete Dachflachen maximal 1.025 m? 3 PV auf 825 m? = 115 kWp = 80,5%

11.2Einfriedungen
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Im gesamten Plangebiet werden Einfriedungen aus gestalterischen Griinden reglementiert. Ziel der
Festsetzung ist es, einheitliche und gestalterisch abgestimmte aber dennoch funktionale Einfriedungen
zu ermoglichen.

11.3 Fassadengestaltung

Im kompletten Plangebiet sind grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen (ausgenommen
sind Solar- und Photovoltaikanlagen) an Gebaudefassaden unzuldssig. Diese fligen sich nicht in ein
gemischt genutztes hochwertiges neu geplantes Areal ein, das sich an gestalterisch hochwertigen
Quartieren wie das Loretto-Areal anschlief3t.

In der Erdgeschosszone sind samtliche AulBenfenster mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Spiegelglas
und das grofflachige Abkleben von Glasflachen mittels Folien 0.3. mit einem Beklebungsanteil Giber 20
% der Fensterflache sind unzuldssig. So wird sichergestellt, dass keine geschlossenen Fassadenfronten
trotz Befensterung entstehen. Dies wirkt sich positiv auf die Gestaltqualitdt und das Erleben des
offentlichen Raums aus.

Ausnahmen sind fiir Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
angedacht. Fir diese Nutzungen sind transparente Verglasung hinderlich. Da der strallenseitige
Einblick den Ablauf im Gebdudeinneren durch Ablenkung stéren kénnte. Deshalb darf bei Nutzungen
dieser Art eine transluzente Verglasung gewahlt werden. Damit wird sichergestellt, dass die Qualitat
der Fassade weiterhin hochwertig erscheint und hier nicht mit Folienbeklebungen oder dhnlichem
gearbeitet wird. Durch eine transluszente Verglasung sind weiterhin Lichteinfall und schemenhafte
Einblicke moglich.

11.4 Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Die Festsetzungen von Antennen und Satellitenempfangsanlagen dienen dem Ausschluss solcher, zum
offentlichen Raum gerichteten Anlagen.

Ein UbermaR an Antennen bzw. Satellitenanlagen an und auf Gebduden wirkt sich negativ auf das
Erscheinungsbild des Gebaudes aus und beeintrachtigt den stddtebaulichen Kontext. Um den
dffentlichen Raum vor einem Uberhandnehmen von Antennenanlagen zu schiitzen, sind die Anlagen
zu bilindeln. Das Anbringen der Anlagen soll im Dachbereich erfolgen, zu Gunsten einer homogenen
Fassadengestaltung, die nicht von technischen Anlagen gestort wird. Zugleich sollen diese Anlagen, um
diese zahlenmaRig so gering wie moglich zu halten, als Gemeinschaftsanlagen ausgebildet werden.

11.5 Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, deren Anzahl, GréBe und Anbringungsorte zu
beschranken, um eine addaquate Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu gewahrleisten. Insbesondere
auffallige Werbeanlagen wie blinkende Lichtwerbung soll im Plangebiet ausgeschlossen werden, um
keine Konflikte zur geplanten Wohnnutzung zu erzeugen. Die Werbeanlagen sollen sich gestalterisch
unterordnen, weshalb auch eine Uberdachmontage fiir das Plangebiet ausgeschlossen wird.

Beleuchtete Werbeanlagen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit so einzurichten, dass die
Verkehrsteilnehmer auf den StraRen nicht geblendet werden.

Die Werbeanlagen sollen insgesamt gestalterisch anspruchsvoll und von untergeordneter Natur sein,
ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu miissen. Damit die Werbeanlagen sich in die
Fassade integrieren lassen, ist eine einheitliche Hohe und Tiefe der Anlagen vorgegeben. Zusatzlich
werden die Werbeanlagen in ihrer Gesamtlange bezogen auf die Fassadenbreite des jeweiligen
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Gebaudes beschrankt. Auch hiermit wird eine Dominanz der Werbeanlagen in der Fassade verhindert,
da die Werbeanlage max. 50 % der Fassadenldange entsprechen darf.

Die Werbeanlage kann in mehrere Einzelflachen unterteilt sein, wenn die Gestaltung in Farbe, Form
und Schriftbild eine Einheit bildet. Die Anordnung der Werbeanlagen in der Erdgeschosszone und der
Briistungszone entspricht der Lage der zugehoérigen Gewerbeeinheiten im Quartier.

Um die Lage des jeweiligen Gewerbes im Gebadudekorper nach Auen kenntlich zu machen, sind
Hinweisschilder und Schaukdsten im Eingangsbereich bis zu einer maximalen GesamtgrofRe der
Ansichtsfliche von 1,0 m? zuldssig. Die GesamtgroRe verhindert Gberdimensionale Hinweise, die es
aus der FuBgdngerperspektive nicht benétigt und eine Dominanz der Webeanalagen im
Fassadenbereich des Erdgeschosses verhindern. Bei bestimmten Gewerbenutzungen kann das
Anbringen von Auslegern fiir die Kenntlichmachung des Gewerbes niitzlicher sein, als das Anbringen
von Schaukasten im Eingangsbereich. In diesem Fall ist es moglich, einen Ausleger, der auf die
maximalen Abmessungen von 50 cm x 50 cm beschrankt ist, anzubringen.

11.6 Private Gebdudevorzone

Die Gelindehdhe der privaten Gebiudevorzone muss zur Hechinger StraRe im Ubergang zum
offentlichen Raum hin ebenengleich ausgefiihrt werden, d.h. ohne merkliche Héhenversetze.

Die private Gebdudevorzone ist dariber hinaus von Millbehéltern freizuhalten, sie darf nicht als
Lagerflache genutzt werden. Somit werden stadtraumlich-gestalterisch negative Beeintrachtigungen
der Schnittstellen zum 6ffentlichen Raum vermieden.

12. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Erlduternde Hinweise und Normen sowie die nachrichtlichen Ubernahmen sind dem Bebauungsplan
beigeflgt.

13. Stddtebauliche Flachenbilanz

Das Bebauungsplangebiet hat eine Fliche von ca. 4.680 m? und l&sst sich wie folgt aufteilen:

Urbanes Gebiet (MU): Ca.3.198 m?
Offentliche Verkehrsflache: Ca. 1.482 m?

Tubingen, den 28.03.2024
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