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1. Anlass der Planung

In den Jahren 1991 und 1992 wurde die militdrische Nutzung der Loretiokaserne aufgegeben. Dis
Stadt hat das Areal als Teil einer gréiBeren Flache in der Siidstadt als ,Stédtebaulichen
Entwicklungsbereich® ausgewiesen, Im Dezember 1992 ist die Satzung zur formlichen Ausweisung des
stadtebaullchen Entwicklungsbereiches ,Stuttgarter Strafe/Franzésisches Vieriel® in Kraft getreten,
Die ziigige Durchfihrung ist eine wesentliche Voraussetzung flir die Zulassigkeit einer solchen
EntwicklungsmaBnahme. Mit der Verabschiedung efnes stédtebaulichen Rahmenplanes fiir den
Entwicklungsbereich im Dezember 1993 hat der Gemeinderat die wesentlichen stddtebaulichen Ziele
festgelegt.

Mit dem Bebauunasplan sollen diese stadtischen Ziele flir das ,Lorettoareal-West" umgesetzt werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Aufgabe der EntwicklungsmaBnahme ist die Deckung des in Tilbingen vorhandenen hohen Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstétten. Gleichzeitig soll eine kulturelle/soziale Infrastruktur flir die neuen Quarliere
geschaffen werden; diese Infrastruktur soll zugleich Defizite in den benachbarten Stadtquartieren
beheben.

Den Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden beriicksichtigend, wird eine dichte
Bebauung vorgesehen. Wohnen. und Arbeiten soll nicht rdumlich getrennt werden, so dass ein Gebiet
mit ausgesprochen stadtischen Charakter entsteht,

Die Freiraume sollen neben Ihrer verkehrlichen Funktion elne hohe Aufenthaltsqualitat erhalten,

Besondere Bedeutung hat die enge Verinipfung der neu entstehenden Stadtquartiere mit den
Wohngebieten der Nachbarschaft, die damit eine Aufwertung erfahiren.

Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stddtebaullche Entwurf stellf eine Kombination der
vereinzelt bestehend bleibenden militarisch genutzten Gebaude mit einar parzellierten
Blockrandbebauung dar. Es besteht eine dichte, lebendige Stadtgestalt mit vielfiltigen Strafen- snd
Platzrdumen, die dem Aufenthalt fiir Bewohner, Beschaftigte und Besucher dienen sollen.

Die vorgesehene Blockrandbebauung der Neubauguartiere besteht aus mehrgeschossigen
Stadthéusern in liberwiegend geschlossener Bauweise, wobei eine Mischung aus gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung auf den einzelnen Parzellen angestrebt wird, MaBstab fir dle Zulassigkeit
gewerblicher Nutzung ist die Definition des ,Mischgebietes™ nach der Baunutzungsverordnung.

Die Gebaude sollen sich einerseits zu den privaten Innenrdumen orientieren, andererseits auch durch
ihre Nutzung und die Gestaltung der StraBenfronten einen engen Kontakt zum StraRenraum
herstellen. Im Interesse eines lebendigen StraBenbildes und der Qualitat der Innenriume sollen sich
die einzelnen Stadthauser in der Héhenentwicklung und in der Baugestalt voneinander unterscheiden.

Zur Infrastruktur fn den neuen Stadtquartieren zéhlen einerseits &ffentliche Einrichtungen, gleichzeitig
aber auch unterschiediichste private wie gewerbliche Angebote.

Die fiir die Grundschulversorgung erforderlichen Einrichtungen sind in der franzosischen Schule und in
der Grundschule am Hechinger Eck vorhanden.

Fiir die: Betreuung von &lteren und kranken Bewohnern stehen Pflegestiitzpunkte in der Nachbatschaft
des Plangebiets zur Verfligung. .



Die dffentlichen Frei- und Verkehrsflachen im Plangebiet werden ein ErschlleBungssystem bilden, das
neben der Abwicklung des notwendigen Verkehrs auch Aufenthaltsfunktionen Giberninnmt. B

Das Straflensystem wird so ergdnzt, dass es auch von der Hechinger StraBe aus angefahren werden
kann. Eine ErschlieBung von der Stuttgarter Strafe {B27) aus ist erst miglich, wenn die B 27-Planung
abgeschlossen und entsprechend umgesetzt ist.

Die Strafien und Plitze innerhalb des eigentlichen Lorettoareals dienen mit Vorrang der Andienung der
Gebaude und dem Aufenthalt. Sie werden so ausgestatiet, dass sie keinen durchgehenden Verkehr
anziehen.

Fiir den Fahrradverkehr werden keine besonderen Fahrwege ausgewiesen; es wird davon
ausgegangen, dass die StraBen im Plangebiet als Tempo-30-Zone und verkehrsberuhigte Bereiche
auch den Fahrradverkehr aufnehmen.

Die Andienung des Plangebiets mit dem OPNV soll noch optimiert werden.

Die angestrebte Aufenthaltsgualitét auf den StraBean innerhalb des Lorettoareals setzt voraus, dass der
Autoverkehr in diesem Teil des Plangehiets auf das natwendige Maf reduziert wird, und dass die
erforderlichen Parkierungsaniagen in der MNahe der SammelstraBien angeordnet werden,

Fiir die Unterbringung der Parkierungsanlagen werden besondere Baufldchen ausgewiesen. Burch
wechselseitige Nutzung der Parkierungsbauwerke durch Bewohner, Beschéftigte, Besucher und
Betriebsfahrzeuge wird eine optimale Ausnutzung des wertvollen Parkraumes angestrebt. Koempakte,
mechanische Parkierungsanlagen sollen zu einem mdglichst geringen Flachenverbrauch beitragen.

Langfristi wird eine Reduzierung der Bedarfs an PKW-Stellplatzen durch verstarkien Umstieg auf
Verkehrsmittel des Umweltbundes und Mietauto angestrebt.

3. Raumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die Katharinenstraie,
- im Osten durch den Bebauungsplan ,Loretto-Ost®,
- im Siiden durch die Stuttgarter StraBe,
- im Westen durch die Hechinger StraBe.

4. Bestehende Rechtsverhéitnisse

Fiir i_:lg:r_l groBten Teil des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bestehen bisher keine
qualifizierten rechtsgiltigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben. Er ist als unbeplanter Innenbereich

efnzustufen. Im Bereich ,Loretto-Ost" besteht ein qualifizierter Bebauungsplan, dessen Festsetzungen
teilweise {iberagert werden.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

In der 25, Fortschr‘eibung des Flidchennutzungsplanes ist der Planbereich als ,gemischte Baufliche®
dargestellt. Damit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ertwickelt,

6. Umweltvertraglichkeit

Mit der Uberplanung des ehemaligen Kasernengeldndes wird eine Verbesserung der
Umweltbedingungen im Plangebiet erreicht,



Die Sanierung der Altlasten und die Neuantage der Leitungsnetze sichern den Schutz des Bodens im
Plangebiet. Wertvolle Biotopstrukturen sind in der Uberplanten Flache nicht enthalten.

Das Plangebiet ist — wie die gesamte Siidstadt- durch schlechte Luftaustauschbedingungen und eine
verkehrshedingte hohe Luftbelastung gekennzeichnet. Wirksame MaRnahnien sind die Festschreibung
der Parkierung am Rande des Gebietes sowie der Anschluss an die Fernwarmeversorgung. Zur
Verbesserung der lokalen klimatischen Bedingungen sind auBerdem Festsetzungen zur
Dachbegriinung, zur Begriinung der unbebauten Flachen und zur Minimierung der Bodenversiegelung
erfordetlich.

Das Verkehrstdrmgutachten des Ingenierbiiros Dr. Schacke & Bayer GmbH vom 10.10.2001 kommt
zum Ergebnis, dass insbesondere in den Larmpegelbereichen Il bis V' entlang der Stuttgarter Strafe
und der Hechinger Strafe die mafigeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 {Schallschutz im
Stadtebau) iberschritten werden.

Als weitere aktive Lirmschutzmafnahme kime die Einrichtung eines Larmschutzwalles oder einer
Larmschutzwand entlang der beiden stark verkehrsfithrenden Strafen in Betracht, Eine solche
LUmfriedung” wiirde jedoch den stadtebaulichen Leitvorstellungen des Bebauungsplanes
widersprechen. Zudem wére sie entlang der Hechinger Strafe nicht zu realisieren, da hier die
Gebdude direkt an den Gehweg der StraBe angrenzen, Spatestens mit einer Trassenverlegung der
BundesstraBe wiirde an der Stuttgarter StraBe ebenfalls eine rdumliche Situation entstehen, in der
keine Flachen mebr flir eine Larmschutzwand vorhanden waren. Durch diese Trassenverlegung wiirde
sich jedoch auch die Larmbelastung auf dieser Strafie auf ein dhnliches MaB wie an der Hechinger
StraBe reduzieren.

Als passive LarmschutzmaBnahmen kommen folgende bauliche MaBnahmen in Betracht;

+ In den gekennzeichneten Larmpege'bersichen lll, IV und V sind Varhaben nur zulissig, wenn sie
die Anforderung an die Luftschalldémmung von AuBenbauteilen entsprechend dem
gekennzeichneten Larmpegelbereich nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) erfiillen.

= Aufenthaltsrdume von Wohnungen sind in den Lérmpegelbereichen i bis V zu vermeiden, Sind in
diesem Bereich doch Rdume dieser Art geplant, so miissen in Schlafriumen schallgeddmmte

Liftungseinrichtungen vergesehen werden, damit die Fenster wihrend der Nacht geschlassen
gehalten werden kénnen.

+ Die Einhaltung dieser passiven LirmschutzmaBnahmen ist im Zuge der bautechnischen Nachweise
im bauaufsichtlichen Verfahren schriftlich nachzuweisen. Dle fachgerechte Durchfilhrung der
Lérmschutzmafinahmen ist durch einen Fachingenieur schriftlich zu bestatigen.

Daher sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.

7. Planinhal
7.1 Art der baulichen Nul:zung

Zur Umsetzung der stddtebaulichen Konzeptes wird als Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet®
festgeselzt (§ 6 BauNVO): Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind wegeri der
nicht unerheblichen baulichen Dichte des Gebletes nicht zulassig. Bel Gartenbaubetrieben kénnen sich
Betriebsablaufe, Lagerhaltung und Ladevorgange von Baustoffen stérend auswirken, Tankstellen
erzeugen einen erhéhten An- und Abfahrisverkehr, die Anlieferung und Befiillung der Vorratstanks
sind bei einer so dichten Wohnungsnutzung nicht vertraglich. Mit dem Ausschiuss der
Vergnligungsstétten sollen Konflikte mit der Wohnnutzung vermieden werden,



Im Interesse der Austauschbarkeit unterschiedlicher Nutzungen wird auf besohdere Festlegungen
beztiglich der horizontalen und vertikalen Gliederung der zulassigen Nutzungen im Baugebiet
verzichtet.

Wegen verdnderter Bedarfsanspriiche wird im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Gemeinschaftsflache fiir einen Kindergarten ausgewiesen.

7.2 Maf} der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen Grundflache und der
Gebaudehdhe {Traufhdhe) festgelegt, Damit wird - Im Vergleich zu der Festsetzung der zuldssigen
Geschossflache und der Zahl der zulgssigen Vollgeschosse - der erwiinschte Spielraum bej der
Nutzung durch Wohnen und Gewerbe offengehalten. - )

_Fiir die Dberbr:_\_uung der Eckgrundstiicke und fiir den Bau der Tiefgarage kann gemat § 19 Abs. 4
BauNVvO eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche zugelassen werden, sofern ein ausreichendes
Angebot an Freiflachen gewahrleistet und eine Beelntrachtigung der angrenzenden Nutzungen nicht
gegeben ist. ;

Die innerhalb der einzelnen Quartiere wechselnde Traufhéhen tragen zu einem lebendigen Stadthild
und zu einer besseren. Belichtung und Belliftung der Innenbereiche bel,

Die {iber der Traufthdhe zuldssige Dachausformung wird durch eine vorgegebenes ,Dachraumprofil®
gegrenzt, Die angestrebte Dichte der Bebauung kann nur erreicht werden, wenn das zuldssige Ma
der Nutzung weitgehend ausgenutzt wird, Deshalt wird als Mindesthéhe fir die Bebauung eine Hihe:
festgelegt, die jeweils 2,5 m unter der festgelegten Trauthdhe liegt.

7.3 Bauweise

Um die stidtebauliche Struktur einer Blockrandbebauung (Dichte, geschlossene Straflenfronten) zu

erreichen, wird Dhemiegen_d geschlossene Batuweise uhd nur teilweise in den Innenbereichen offene
Bauweise festgesetzt.

7.4 Hohenlage der Geh3ude

Um eihe barrierefreie Zugénglichkelt aller Erdgeschosse zu erreichen, werden die ErdgeschossfuB-
bodenhtihen der privaten Hochbauten an die In der maBgeblichen Ausbauplanung definierte
Hohenlage der vor dem Gebaude liegenden dffentlichen Verkehrsflichen angepasst,

7.5 Steilplitze

Steliplatze sollen nur auf besonderen, dafiir festgesetzten Flachen hergestellt werden. Firr die

Unterbringung von Sammelparkierungsanlagen werden Flachen besondars bezelchnet, die auf kurzen
Wegen von den ilbergeordneten Strafen angefahren werden kénnen,

7.6 Ve_rkehrsﬂﬁchen

Die ‘Lferifelwrsfl‘achen im Plangebiet werden als Verkehfsﬂéchen ohne besondere Zweckbestimmung
ausgewiesen. Damit bleiben fiir die Aushauplanung und filr die verkehrsrechtliche Ausgestaltung, die
in diesem Gebiet besonders Gewicht erhilt, die notwendigen Spielrdume offen.

7.7 Bepflanzung, Dachbegriinung

Im Bebauungsplan werden Pflanzengebote/Pflanzerhaltungsgebote fir Biume und fiir die Begriindung
von Innenhéfen und Flachdéchern festgesetzt,



7.8 Passiver Larmschutz

Aus den vorgenannten Griinden werden im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans in den
Larmpegelbereichen il bis V passive LirmschutzmaBnahmen festgesetzt.

7.9 Ortliche Bauvorschriften

Aus gestalterischen Grilnden werden entsprechende Srtliche Bauvorschriften zusammen mit dem
Bebauungsplan zur Dach-, Fassaden- und AuBengestaltung sowie zu Werbeanlagen, Satelliten-
Empfangsaniagen und Niederspannungsfreileitungen aufgestellt,

8. Altlasten

Das Gelande der ehemaligen Loretto-Kaserne wurde bis 1992 militérisch genutzt. Die
Bebauungsplanflache wurde unter Aufsicht der unteren Umweltbehérde intensiv untersucht und
saniert. Alle bekannten umweltrelevanten Koniaminationen wurden beseitigt.

Im Siidwesen des Geldndes hefindet sich unter einer zukiinftigen Verkehrsfliche eine verbleibende
getingfigige Badenbelastung. Auf der gesamten Flache bestehen vereinzelt noch punktuelle
Bedenlufibelastungen, von denen keine Gefahrdung ausgeht. Bei Aushub kann stellenweise Material
anfallen, das nicht uneingeschrankt wiederverwertet werden kann und welches gesondert enisorgt
werden muss. '

9, Eingriffs- [Ausaleichsbilanzlierung

Dte durch den Bebauungsplan vorgegebene Neuordnung fiihrt bezuglich der Eingriffs-/
Ausgleichshilanzierung zu einer Aufwertung:

Der Grad der Versiegelung wird nicht vergréfert,
Die Bepflanzung mit Baumen wird wesentlich ausgedehnt.
Durch die vorgesehene dichte Bebauung, die damit verbundene Schattenbildung und die
Schaffung unversiegelter Fldchen in den Innenbereichen der Baufliche wird die Aufheizung
grafierer, zusammenhangendear, befestigter Flachen verhindert.
Die auf dem Geldnde vorhandene Altlasten sind soweit beseitigt, dass Einschrankungen in der
Nutzung nicht bestehen,

- Das Verkehrskonzepi sicht eine Reduzierung des motorislerten Individualverkehrs gegeniiber dem
heute sonst so dblichen vor (Mietautoprojekt, Verbesserung des OPNV).
Alle Gebdude erhalten die Verpflichtung zum Anschluss an die Fernwérmeversorgung, so dass

schéadliche Auswirkungen durch Gebaudeheizungen ausgeschlossen werden (Festlegung in den
Kaufvertragen).

Insgesamt fiihrt der Bebauungsplan zu allenfalls geringen Eingriffen in Natur und Landschaft, Ein
Ausgleich ist durch die vorgenannten MaBnahmen sichergestellt, Das &ffentliche Interesse an der
Bereitsteflung dringend benttigter Wohn- und Gewerbebaufldche ist gegeniiber méglicherweise noch
entgegenstehenden Belangen der Natur und Landschaft hherwertig einzuschiatzen, zumal die durch
den Bebauungsplan bewirkte dichte Innenentwicklung zu einer Verbesserung der Gesamthilanz der
Stadtentwickiung und zur Schonung frefer Landschaft auf Titbinger Markung fithrt.

10. Technlsche Infrastruktur

Die notwendigen ErschlieBungsmannahmen filr die Wasser- und Stromversorgung sowie fiir die
Abwasserentsorgung werden durchgefiihrt, Das Geblet wird an ein umweltfreundiiches
Fernwarmenetz (Blockheizkraftwerk) angeschlossen.



11. Bodenordnung

Es ist vorgesehen, unter Beteiligung Kaufinteressierter, die Aufteilung der Bauflachen in passende
Parzellen so vorzubereiten, dass die Grundstiicke bedarfsgerecht und ziigig verauBert werden kbnnen.
Eine férmliche Baulandumlegung ist nicht erforderlich, da das Plangabiet sich im Eigantum der Stadt
befindet, '

Tibingen, 22.02.2006



