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zum Bebauungsplan ,Stuttgarter StraBe/Kodnigsberger Strafie®



TEIL I: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1.

Anlass der Planung

Der Bereich zwischen Stuttgarter Strafe, GalgenbergstraBe, Kénigsberger StraBe und
SchweickhardtstraBe liegt Im farmlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereich fiir die
Ttibinger Stidstadt aus dem Jahr 1992. Im rdumlichen Geftungsbereich einer solchenh Entwick-
lungssatzung besteht die Verpflichtung zur Umsetzung der stidtebaulichen Entwicklungsziele
durch die Aufstellung von Bebauungsplénen.

Der Bereich zwischen Stutigarier Strafe und Konigsberger Strafe liegt im rdumlichen
Geltungshereich Bebauungsplanés LGalgenbera™ aus dem Jahr 1956 und des Bebauungsplans
«Eberhard-/ Galgenberg-/ Stuttgarter StraBe® aus dem Jahr 1978. Die Bebauungspldne sind nicht
geeignet, eine Umsetzung der stddiebaulichen Entwicklungsziele des férmlich festgelegten
staddtebaulichen Entwicklungshereichs sicher zu stellen.

Die stadtebaulichen Entwicklungsziele des Entwicklungsbereichs wurden im stadtebaulichen
Rahmenplan ,Stuttgarter StraBe / Franzdsisches Viertel® konkretisiert. Fir die Umsetzung der
Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines neuen, qualifizierten Bebauungsplans erfordetlich.

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplans zum gegenwartigen Zeitpunkt spricht, dass in den
beiden gréBeren Teilgebieten ,Franzosisches Viertel® und ,Loretto® die stédtebauliche
Neuordnung weitestgehend abgeschlossen ist, sodass die Entwicklung anderer Teilbereiche der
Siidstadt — wie der Teilbereich zwischen Stuttgarter StraBe und Konigsberger StraBe - nun in
den Vordergrund geriickt sind,

Grundlage des neuen Bebauungsplans ist das Entwicklungskonzept ,Stuttgarter Strae®, in dem
sich vor allem der ,Begleitkreis Stuttgarter StraBe®, die GWG und die Stadtverwaltung in den
letzten Jahiren auf Ziele fiir eine Entwicklung des Quartiers verstandigt haben. Dabei wurde die
Offentlichkelt intensiv eingebunden. Das Entwicklungskonzept ,Stuttgarter Strafie® wurde vom
Slidstadtausschiss am 17.05.2004 gebilligt,

2, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Stuttgarter StraBe / Kénigsberger StraBe® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine stidiebauliche Neuordnung des Bereichs
geschaffen werden, Im Sinne einer geordneten Innenentwicklung soll der Bereich behutsam

durch weitere BaukOrper nachverdichtet werden, die sich in dle vorhandene Baustruktur
einfiigen.




Die vorhandene stidtebauliche Situation soll deutlich aufgewertet werden, Durch ordnende

Elemente sollen auch kilnftig private und &ffentliche Freirdume, cine geordnete Parkierung und

eine stérkere Einbindung in die umgebenden Quartiere gewshrleistet werden.

Durch eine Neubebauung entlang der Konigsberger Strafe soll eine stdrkere Mischung von
Architektur, Wohn- und Figentumsformen entstehen, Ziel ist — neben stadtebaulichen und
finanziellen Aspekten — die Neuentwicklung zu einer ausgewogeneren Sozialstruktur.

Durch die Sanierung der Althauten sol! die Wohngualitat im Quartier deutlich erhdht werden.
Durch eine Teil-Privatisierung soll eine héhere Verantwortung fiir Geb&ude und Freirdume
erreicht werden.

Durch eine stidtebauliche Neuordnung des Bereichs zwischen Stuttgarier Strafie, Gal-
genbergsiraBe, Konigsberger StraBe und Schweickhardtstrafe soll insgesamt ein weiterer
qualtativer Beitrag zur Tiibinger Siidstadtplanung entsprechend den stédtebaulichen
Zielsetzungen des Rahmenplans gelefstet werden.

3. Planbereich
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,43 ha. Es wird begranzt, -

« im Norden durch die Stuttgarier Strafe,
» im Qsten durch die Schweickhardistrate,
= im Siiden durch die Kdnigsberger Strafle,
« im Westen durch die GalgenbergstraBe.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bereich zwischen Stuttgarter StraBe und Konigsberger Strafie Ist im Flachennutzungsplan
des Nachbarschaftsverbandes Reutiingen-Tibingen als Wohnbauflache dargestellt. Damit jst der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

5. Bestehende Rechtsverhalinisse

Die bestehenden Bebauungspldne ,Galgenberg® und ,Eberhardt-/ Galgenberg-/ Stuttgarter
StraBe® werden im Geltungsbereich durch den neuen qualifizierten Bebauungsplan mit neuer
stadtebaulicher Zielvorstellung geandert.



6. Planinhalt

6.1

6.2

6.3

6.4

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der (iberwiegend vorhandenen und kiinftigen Wohnbebauung wird der Planbereich als
LAllgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Diese Festsetzung widerspricht nicht dem Konzept einer
Nutzungsdurchmischung fiir die Tlbinger Siidstadt, da in einem Allgemeinen Wohngebiet
gewerbliche Einrichtungen und Dienstleistungseinrichtungen zuléssig sind, Aufgrund des
stérenden. Charakters werden Gartenbaubetriebe und Tankstelten ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzﬁng

Das zuldssige MaB der baulichen Mutzung wird durch die zuldssige Grundfliche und durch die
zuldssige Gebdudehthe festqgelegt. Auf die Festsetzung giner Geschossfidchenzahl wird

verzichtel, da diese Uber die eigentlichen Gebdudeausdehnungen nur unzureichende Aussagen
triftt,

Fiir den Bau der Tiefgarage kann eine Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4
BauNVvO iiber 0,8 zugelassen werden, sofern ein ausreichendes Angebot an Freiflachen

gewahrieistet und eine Beeintrdchtigung der angrenzenden Nutzungen nicht gegeben ist.

Bauweise

Innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfidche wird eine geschlossene bzw. abweichende
Bauweise festgesetzt. Diese ermdglicht Baukdrperlangen, die %n der offenen Bauweise nicht
zuldssig sind, Durch eine Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachan wird trotzdem eine
ausreichende Belichtung und Belliftung auf den Grundstlicken sicher gestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werrden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt, Auf

den Bauiinien' muss gebaut werden, von den Baugrenzen kann abgewichen werden, Sowohl

Baugrenzen als auch Baulinien dirfen nicht (iherschritten werden. Sie besitzen auch
unterirdische Wirkung.

Zugunsten elner geordneten Nutzung der Freirdume werden Mebenanlagen auf den nicht
{Uberbaubaren Grundstiicksflichen grundsatzlich ausgeschlossen. Sie kdnnen nur zugelassen
werden, wenn sie als Gemeinschaftsanlagen errichtet werden.



6.5

6.6

6.7

6.8

Stellplatze und Garagen

Offene und iiberdachte Stellplatze und Tiefgaragen sind nur auf den dafir festgesetzten Fldchen

zulassig. Garagen sind nicht zuldssig. Diese Festsetzung soll. eine geordnete Parkierung sicher
stellen,

Die direkt an der Stuttgarter Strafle liegenden Stellplatze sind nur tempordr zuldssig. Sie sind
dann nicht mehr zulassig, wenn nach der Verlegung der BundesstraBe 27 diese Flachen fiir eine
geordnete Strafenraumaestaltung erforderlich sind.

Pfianzgebote / Pflanzerhaltungsgebote

Die Fesktsetzungen fir Pflanzgebote, Pflanzerhaltungsgebote und Dachbegriinungen sind das
Ergebnis der griinordnerischen Untersuchungen. Diese finden sich im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes und in den Textlichen Festsetzungen wieder. '

Immissionsschutz

Die unmittelbare Nachbarschaft zur Stuttgarter StraBe (B 27) mit hoher Larmbelastung macht
die Finteilung des rdumlichen - Geltungshereichs des Bebauungsplans In Pegel~Berefche
etforderlich.  Abhdngiy von der Elnstufung der Pegel-Bereiche sind  passive
SchallschutzmaBnahmen, wie eine entsprechende Grundrissanordnung und Aufenthaltsrdume
mit mechanischen, geddmmten Liftungsanlagen erforderlich. Auf die schalltechnische
Untersuchung des Biiros Braunstein & Berndt GmbH vom September 2005 wird hingewiesen.

Baugestaltung

Zusaimmen mit dem Bebauungsplan werden aus ortsbild- und straBengestalterischen Griinden
driliche Bauvorschriften zur Fassaden-, Dach- und AuBengestaltung festgesetat,

7. ErschlieBung

Die dufere verkehrliche ErschlieBung ist durch die GalgenbergstraBe, Kénigsberger Strafle und
SchweickhardtstraBe sicher gestellt. Eine zusatzliche innere ErschlieBung erfolgt durch weitere
neue Gffentliche Erschliefungsstrafien und -wege und durch Flsichen fiir Gehrechte.



TEIL II: UMWELTBERICHT

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen eine Umweltpriifung
durchzufithren und die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen in  einem
Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. MaBgebend ist der Umwelthericht des
Landschaftarchitekturbires Specht vom 01.12.2005.

Die Stadt Titbingen plant mit der Aufsiellung des Bebauungsplanes ,Stuttgarter Strafe [
Kénigsberger StraBe, die Bereltstellung von  zusétzlichen _Wohnfl’cichen Zu  den
Bestandsgebiuden. Neben dem Bau von MehrfamilienhBusern sind ein Neubau fir den
bestehenden zweigruppigen Kindergarten und R3umlichkeiten fir die quartiersbezogene
Jugendarbeit geplant.

Da keine besonderen Wert- und Funktionselemente der Schutzgiiter Tleré und Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild vorhanden sind, st die derzeitige Wertigkeit des
Gebietes fir den Naturhaushalt als gering anzusetzen. Bedeutung hat das Gebiet fiir das
Schutzgut Mensch in den Bereichen Ldrmschutz und Luftschadstoffe. Hohe Vorbelastungen
bastehen hier bereits durch den Fahrzeugverkehr auf den angrenzenden Siraflen. Eine gewisse
Bedeutung hat das Gebiet auch fiir die quartiersbezogene Erholung der Anwohner.

Es entstehen relevante Umweltauswirkungen durch die Yerdichtung und Versiegelung von Biden
durch neue Bebauung, die Verringerung der Grundwasserneubildungsrate aufgrund der neuen
Versiegelung und den Verlust quartiersbezogener Erholungsrdume. Im  Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens ist darauf zu achten, dass ksine dauerhafte
Grundwasserabsenkung im Bereich der Gebéude und der Tiefgarage statifindet. Zum Schutz des
Grundwasserleiters sind die Arbeitsrdume der Fundamente mit bindigem inertem Material zu
verflllen, Der Grundwasserflurabstand betrdgt in diesem Bereich ca. 6,00 m, ¢in direkter Eingriff
in das Grundwasser steht nicht zu erwarten.

Durch das geplante Vorhaben ist nicht mit zusatzlicheh Belastungen durch Luftschadstoffe und
Lrmemissionen zu rechnen. Ebenfalls keine wesentlichen’ negativen Auswirkungen sind fiir die
Schutzglter Tiere / Pflanzen, Klima / Luft, Landschaftsbild, Kulur / Sachgiiter zu erwarten,
Durch MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung von Beeintréchtigungen von Schutzgiitern
und deren Funktionen, k&nnen die Auswifkungen des Vorhabens auf die Umwelt weitgehend
reduziert werden. Aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen Ausgleichsmafnahmen zur
Aufwertung der Griinstrukturen wird insgesamt eine Verbesserung der Griinflachenbilanz
erreicht und werden Eingriffie kompensiert, Es verblelben keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die betrachteten Schutzgiter,

Durch das verdichtete flachensparende Bauen im Stadtgeblet werden ein  hoherer
Landschaftsverbrauch und eine héhere Belastuhg durch Verkehr im Vergleich zu einer Bebauung

.



im Umland vermieden. Es wurden keine weiteren Standorte fiir die Wohnbebauung einer
PrUfu'ng unterzogen. Zur Bewaltigung der im Umweltberlcht bereits skizzierten, bestehenden
Larmproblematik wurden jedoch verschledens Varianten zum Lirmschutz im R;ahmen einer
zusitzlichen schalltechnischen Untersuchung geprift.

Durch das Menitoring sollen erhebliche und unvorhersehbare UmweEtausuﬂrkungen mdglichst
frithzeitig erkannt werden. Hierfiir sind geeignete Kontrollen vorzusehen, Umweltauswirkungen
auf das Schutzgut Mensch durch Lérm- und Feinstaubbelastungen aus dem StraBenverkehr
ehtziehen sich den kommunalen Uberwachungsméglichkeiten, Die Zustindigkeit liegt hier auf
Landesebene, Flr das Schutzgut Wasser erscheint ein Monitoring nicht sinnvoll, da das
Untersuchungsgeblet mit dem gesamten Grundwasserkdrper des Neclarraumes korrespondiert
und Riickschliisse auf das Planungsgebiet nicht moglich sind.

Tilbingen, 12.01.2006



