S A

Begrindung

zur Bebauungsplandnderung ,Franzdsisches Yiertel - west"

Tiibingen
Universitdtsstadt



1. Anlass der Planung
Bei den Baubldcken zwischen Aixer StraBe und Efsenhutstrabe handelt es sich um das letzte, noch
unbebaute gréBere Teilgebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die Entwicklung und
Bebauung des gesamten Areals machen eine Anpassung dieses Bereichs an die tatsdchlichen
Gegebenheiten erforderlich. Tnshesondere kann die urspriinglich im westlichen Bergich (Block 10}
vorgesehene Errichtung eines Pflegeheims nicht realisiert werden. Eine entsprechende Anpassung: -
der Planung in diesem Teilgebiet ist daher aus stidtebaulichen Griinden erforderlich.

. 2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bebauungsplandnderung sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen filr eine
stédtebaulich sinnvolle Bebauung des westlichen Bereichs (Block 10} geschaffen und gleichzeltig
die Planung an die tatsachliche Entwicklung angepasst werden.

3. Planbereich
Das Plangebfet umfasst eine Fldche von ca. 1,15 ha. Es wird begrenzt
« im Norden durch die Aixer StraBe

» im Osten durch die StraBBe Wennfelder Garten
* im Siiden durch die E;senhutstraﬁe
¢ im Westen durch die Marfenburger Strafe

4. Vorbereitende Bauleitplanung
Der Planbereich ist im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen-Tiibingen als
gemischte Bauflache (stadtebaulicher Entwicklungsbereich) dargestellt. Damit ist der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

5. Bestehende Rechtsverhéiltﬁisse
Fiir den Bereich der Plananderung hesteht der Bebauungsphn LHindenburgareal-West", der am
23.08.1996 in Kraft getreten ist.

6. Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung wird als ,Mischgehiet
ausgewiesen. Solartankstellen und Betriebstankstellen kénnen nur dann Zugelassen werden,
sofern diese sich stadtebaulich einfiigen und keine negativen Auswarkungen auf die
Schutzgiiter und das Wasserschutzgebiet haben.

6.2 Maf} der baulichen Nuizung

Das zulésslge MaB der baulichen Nutzung wird durch die zulassige Grundfléche und durch die
zulassige Gebdudehohe festgelegt, Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird
verzichtet, da diese (iber die eigentlichen Gebaudeausdehnungen nur unzureichende
Aussagen trifft, ‘



6.3

6.4

6.5

6.5

0.7

Fiir die Uberbauung der Eckgrundstiicke kann geman § 19 Abs. 4 BauNVvO eine
Uberschreitung der zulfissigen Grundfliche zugelassen werden, sofern ein -ausreichendes
Angebot an Freiflachen gewéhrleistet und eine Beeintrichtigung der angrenzenden Nutzungen
nicht gegeben ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Gebdudehdhen

Die in der urspriinglichen Planung vorgesehenen Gebdudetiefen im Bereich des Blocks 10
sollen, unter Betbehaltung der GRZ, reduziert und damit den Wohnungsbaustandards
angepasst werden. Um die Auswirkungen durch das Heranriicken an die Aixer Strafe zu
minimieren, sollen die Traufhthen reduziert und ansielle der sonst im Plangebiet dblichen
Hiillikurvenregelung eine Flachdachbebauung vorgeschrieben werden. '

Nebenanlagen

Mit der Begrenzung von Nebenanlagen soll einer zusitzlichen Verdichtung und Versiegelung
von Flachen entgegengewirkt werden,

Héhenlage der Gebaude

Um eine barrierefraie Zugénglichkeit aller Erdgeschosse zu erreichen, werden die Erdge-
schossfufibodenhthen der privaten Hochbaukten an die in der maBgeblichen Ausbauplanung
definierte Héhenlage der vor dem Gebaude liegenden offentlichen Verkehrsflachen angepasst.

Baugestaltung

Zusammen mit dem Bebauungsplan werden aus ortsbild- und straBengestalterischen Griinden
Ortliche Bauvorschriften zu Satellitenempfangsanlagen festgesetzt. Zur Begrenzung der
Tiefenlage der Gebiude werden Abgrabungen zum Zwecke der Behchtung von
Aufenthaltsrdumesn in Untergeschossen verboten.

Anpassung des bereits bebauten Beraichs
Der Im Zeitpunkt der Plananderung bereits bebaute Bereich (Bldcke 13 und 14) wird den
tatsachlichen Gegebenheiten durch folgende Anderungen angepasst:

Auéweisung einer dffentlichen Verkehrsflche zwischen den Baubldcken 10 und 13 anstelle
tles bisher vorgesehenen Gehrechtes. Hierdurch wird die notwendige Erschliefung im
Ostfliigel des Blocks 10 und im Westfltigel des Blocks 13 sichergestellt.

Verschiebung des Blocks 13 um 1,50 m nach Westen unter Beibehaltung der bisher

vorgesehenan Traufhéhen, um die bisher vorgesehene StraBenbrexte von 12 m zwischen den
Blocken 13 und 14 wieder herzustellen.

Verléngerung des astlichen bzw. westlichen Fligels des Blocks 13 um 2,50 m bzw. 2,00 m.

Hiermit wird der Platzcharakters der geplanten kleinen Quartierspléize zwischen den Blicken
10 und 13 sowie 13 und 14 gestarkt.

Ausweisung eines Bffentlichen Gehweges anstelle des im bestehenden Bebauungsplan
vorgesehenen ,Abstandsgriins® entlang der Eisenhutstraie. Dies dient der Verkniipfung des
Wennfelder Gartens mit dem Franzdsischen Viertel und der Verbindung der beiden
Quartiersplétze.



Im Bereich Block 13: Ersatz des hisherigen Pfianzgebots entlang der EisenhutstraBe durch ein
Pflanzerhaitungsgebot fiir die beiden Bdume. Die hieraus resultierende Verbreiterung des
Gehweges fuhrt zu einer gew(inschten Verlangsamung des Verkehrs auf der EisenhutstraBe.

Im Bereich Block 14: Pflanzgebot fiir Baume zur Aufwertung des StraBenraums,

7. Umweltbericht
Mit der Novelle des Baugesetzbuches 2004 ist die Umweltpriifung in der Bauleitplanung
obligatorisch eingefiihrt worden, Damit ist die Verpflichtung verbunden, die voraussichtlich

erheblichen Umweltauswirkungan zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschrefben und zu
hewertan.

7.1 Ziele und Inhalte des Babaﬂungsplanes

7.2

7.3

7.4

Die Bebauungsplandnderung umgrenzt die Baubldcke 10, 13 und 14 und sieht in deren
Bereich eine Verschiebung der Baugrenzen vor. Der gednderte Zuschnitt der itberbaubaren
Fldche im Blork 10 soll die Anforderungen der dort: beabsichtigten Wohnnutzung erfiillen.
Durch die Anderung wird die iiberbaubare Fliche im Verhéltnis zum bisher rechtsgiittigen
Bebauungsplan nicht erweitert.

Durch zusatzliche Pflanzgebote in den ErschliefungsstraBen zwischen den drei Blocken sowie
entlang der Aixer StraBe wird dariiber hinaus die Qualitit des Ortsbildes erhéht, mit positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima.

Gesetzliche und planerische Vorgaben

An dieser Stelle erfolgt iiblicherweise die Beurteilung, inwiefern die Inhalte des B-Planes die
libergeordneten Ziele aus Fachplanen - insbesondere dem Landschafisplan - und aus
Fachgesetzen bericksichtigen. Das vorliegende Bebauungsplanverfahren begrindet jedoch im
Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan nur sehr geringfiigige Anderungen im Bezug auf
die Umweltbelange: Es ist keine grundsétzlich andere oder gréfere Flacheninanspruchnahme
heabsichtigt sondern in erster Linie eine andare Organisation der iiberbaubaren Flachen.
Daher erscheint es nicht sinnvall, den Nachweis, ob und wie diese allgemeinen Vorgaben
beriicksichtigt wurden, anhand der Anderungen zu fiihren. Dies kinnte nur anhand des

urspriinglichen Bebauungsplanes belegt werden, der hier aber nicht Gegenstand der .
Betrachtung ist,

Auswirkungen auf Gebiete des Schutzgebietsnetzes Natura 2000
Das Schutzgebietsnetz Natura 2000 (FFH-Gabiete, Vogelschutzgebiete) wird von den
Planungen nicht bertihit,

Bestand und Bewertung der Aspekte des Umweltschutzes
Ausgangspunkt fiir Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes st der rechtskriftige

Bebauungsplan, der festlegt, welche Nutzungsintensitat bereits zum Zeitpunkt vor der
Bebauungsplananclerung méglich sind:

Block 10: Mischgebiet, bagrenzt durch Baulinien/-grenzen,

Black 13: Mischgebiet mit GRZ 0,6,



e Block 14: Mischgebiet mit GRZ 0,7,

«. {ibrige Fldchen mit Festsetzung als Verkehrsfléche bzw. mit Gehrecht, im Bereich zwischen
Block 10 und 13: Kinderspiglplatz,

s nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen sind mindestens zu 40 % zu begriinen.

Bestandsaufnahme der Umweltschutzaiiter

Schutzgut

Beschreibung

Bewertung

Boden

groiiflachige 'u'ersiegjelung

. durch Uberbauung und

Verkehrsflachen

gering

Wasser

Keine Oberilachengewasser

tellweise in Wasserschutzgebiet
Zone T1IA gelegen

geringe Bedeutung, hohe
Empfindlichkeit wg. Grund-
wasserschutz

KlimafLuft

Behinderung der von S
kommenden Luftstréme durch
blockartige Bebauung,
Griinflachen nur mit lokaler
Bedeutung fiir die umgebande
Bebauung.

gering

Tiere, Pflanzen und ihre
Lebensraume

iiherwiegend tberbaute/
versiegelte Flachen bzw.
gartnerisch genutzt,
Pflanzgebot fiir 16 Baume und
Erhaltungsgebot filr Hecken auf
einer Linge von ca. 80 m

gering

Landschaftsbild und
Etrholung

kelne tffentiich zuganglichen
Flachen fiir Landschaftserleben
und Erholung

gering

Biologische Vielfalt

keine Vorkommen kenn-
zeichnender oder geféhrdeter
Arten und Lebensgamein-
schaften.

gering

Menschen und seine
Gesundheit

dichte Wohnbebauung,
Vorbelastung durch Larm-
immissionen aus Anwohner-
und Busverkehr

hohe Empfindlichkeit




Schutzgut | Beschreibung ' Beweartung

bestehende bzw. nach B-Plan
Kultur- und Sachgiiter zuldssige Bebauung, keine hohe Bedeutung der Sachgiiter
Kulturdenkmale )
Wechselwirkungen keine Wechselwirkungen dber
zwlischen den die oben beschriebenen -
Schutzglitern Schutzguifunktionen hinaus

7.5 Eingriﬁ’swi rkungen

Schutzqiiter Boden und Wasser: -

Die Verschiebung der Baugrenzen und Anderung der GRZ im Black 13 von 0,6 auf 0,7 dient der
inneren Crganisation des Baugebiets und hat keine Auswirkungen auf das Maf} der versiegeiten
Flachen (iberbaubare Fléchen + Verkehrsflachen). Aus den Anderungen ergibt sich auch keine
erhéhte Gefdhrdung des Grundwassers. Das anfallende Regenwasser wird Giber die bestehende
Mischkanalisation abgefiihrt. Eine Versickerung ist aufgrund der sehr begrenzten Freiflachen nicht
méglich und ist auch vorsorglich nicht gewiinscht um zu vermeiden, dass eventuell kehtaminierie
Bodenschichten im Untergrund durchflossen werden. Die direkte Einleitung in ein Oberfidchen-
gewdsser ist aufgrund des Fehlens eines Vorfluters ausgeschlossen.

Schutzgut Mensch:
Positive Wirkung durch den auf 12 m vergréBerten Abstand zwischen Black 13 und Block 14. Block
10 riickt néher an die Aixer Stralie, gleichzeitig Reduzierung der zuldssigen Traufhéhe. Das Symbol

fiir Kinderspiel zwischen Block 10 und Block 13 wurde entfernt. Spielen st dort jedoch nach wie
vor mdgiich, da diese Bereiche verkehrsberuhigk sind.

Schutzaut Pllanzen und Tiere:
Pilanzgebote bzw. -erhaltungsgehote fiir Baume werden von 16 (alt) auf 23 Stck. (neu) erndht.
Allerdings entfillt das Erhaltungsgebot fiir ca. 80 laufende Meter Hecke an der Eisenhutsirale,
Diese Hecke existiert bereits nicht mehr.
Die lbrigen Schutzgiiter werden von den Anderungen nicht beriihrt.
7.6 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich von Auswirkungen

s Einschrénkung der Errichtung von Nebenanlagen auf Qiberhaubaren Flachen

+ Betankungsaniagen generell nicht zulassig, Betriebstankstellen nur ausnahmsweise,

« Erhdhung der Pflanzgebote/-erhaltungsgebote flir Baume von 16 auf 23, dadurch

Verbesserungen fiir das Kleinklima. Hierdurch kann der Wegfall der Hecke ausgegiichen
werden.



Bilanz

Es verbleiben keine erheblichen Beeintréachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Eingriffsregeiung) und fiir die Schutzgtiter Mensch, Kuitur- und Sachglter.

7.7 Emissionen, Abfélle, Abwdsser, Nutzung von Energie
Durch die gednderten Vorgahen des Bebauungsplanes ergeben sich hier keine Anderungen:
Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassem Ist nach wie vor gewahrleistet.
Festsetzungen zur Mutzung erneuerbarer Energien oder zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energien sind nicht vorgesehen, Zusétzliche Emissionen sind durch die
Anderungen nicht zu erwarten.

7.8 Nullvariante, Alternativen

Bei Nichtdurchfiihrung der Plananderung ergeben sich kelne Verdnderung gegeniiber dem
heutigen Zustand: Die Umwelteinwirkung bleibt unver&ndert,

Sinnvolle afternative Planungsméglichkeiten zur dargelegten Anderungsabsicht existieren
ticht.

7.9 Weitare Angaben zur Umweltprilfung
Monitoring

Es sind keine erheblichen Auswirkungen aus der Umsetzung der Plananderungen zu erwarten. Ein
Monitoring entféllt daher,

Angewandte Methoden und Schwierigkeiten bei der Erstellung des Umweltberichts

Der Umweltbericht wurde erstellt auf der Grundlage eines Vorher-Nachher-Vergleichs des bisher
rechtsgiiltigen Bebavungsplanes und des neuen, gednderten Behauungsplanes, sowie in Kenntnis
der &rtlichen Situation. Aufgrund der geringfiigigen Anderungen waren keine weiteren
Untersuchungen erfordertlich. Es gab keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben, ebenso keine technischen L{icken oder fehlende Kenninisse, die sich auf die Beurteilung
der Umweltauswirkungen aus der Planung ausgewirkt hatten.

7.10 allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts
Die Umweltpriifung hat ergeben, dass die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes keine
erheblichen, nachteiligen Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild, den Menschen
und seine Gesundheit odet auf Sachgiiter haben wird. Grundlage der Beurteilung war der
bereits rechtsgiiltige Bebauungsplan, nach dem bereits die Bebauung maglich war. Durch die
Anderungen verandert sich nicht das Ausmaf der Bebauung und damit deren Einfluss auf die

Belange des Umweltschutzes, sondern das Planungsrecht wird dem Bestand und den
gednderten Bediirfnissen angepasst. )

Tilbingen, 12.01.2006



