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Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
JPlleghofstraie 4/1, 6, 61 und 8"



1. Anlass der Planung

Im Jahr 2002 wurde auf den Grundstilcken PfleghofstraBe 4 bis 8 ein Wettbewerb ausgelobt, den das
Architekturbiiro Allmann, Sattler, Wappner aus Minchen gewonnen hatte. Der Entwurf sah vor, die
Gebdude Plleghofstralie 4 und 6 zu erhalten, das Gebaude PfleghofstraBe 8 durch einen Neubau zu
ersetzten und in den Ebenen des UG und des EG der bestehenden Gebéude in den Hofflachen zwi-
schen den Gebéuden und der MihlstraBe Einzelhandelsflachen neu zu schaffen. Diese Gebaudeteile
waren so cntwickelt, dass sie sich formal aus den bestehenden Stiltzmauern des Hangs entwickelten,
Bestandteil des Entwurfs war auch eine déffentliche Wegebeziehung von der PlleghofstraBBe aus in die
Griinbereiche oberhalb der Stiitzmauer der MiihlstraBe mit der Méglichkeit, diese Wegebeziehung guf
stadtischer Parzelle nach Sliden weiter zu entwicka!n. Bedingt durch die Insclvenz des Wetthewerb-
auslobers ist das Vorhaben nicht realisiert worden. '

Mit Ausnahme des Gehdudes PfleghofstraBe 4/2 kannte der jetzige Vorhabentrager inzwischen dic
0.¢. Grundstiicke envarben, Er hat durch die Preistrager des damaligen Wettbewerbs die Plane {iher-
arbeilen lassen und beabsichtiat diese nun zu verwirklichen. - '

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Einzelhandelsstruktur der Tithinger Altstadt ist durch die kleinparzellige mittelalterliche Baustrulktur
gepragt: es liberwieden kleine und kleinste Ladenflachen. Fiir viele Warengruppen ist dies unproble-
matisch, es gibt aber Preduktgruppen, dic auf kleinen Flachen nur im exklusiven Segment wirtschaft-
lich vertrieben werden konnen. Inshesondere bei gering- und mittelpreisigen Textilien erwarten die
einschldgigen Filialisten zusammenh&ngende Ladenflachen im EG von mindestens 250 — 400 m2, Auch
| ebensmittel und Drogeriewaren kdnnen derzeit nur noch in fiir die Verhaltnisse der Altstadt grofen
Flachen verkauft werden. Um die lebendige Nutzungsmischung in der Altstadt zu erhalten und um zu
gewdhrleisten, dass sich breite Schichten der Bevélkerung auch in der Altstadt mit Waren dcs tagli-
chen und periodischen Bedarfs versorgen kénnen ist es Ziel dieser Planung, relativ groBe, zusammen-
héngende Verkaufsflachen zu schaffen.

Dieses Zie| soll aber innerhalb der historisch gewachsenen Parzellen- und Baustrukturen realisiert wer-
den und im Inferessc einer weitestgehenden Flexibilitat sollen die einzelnen Gebaude auch unabhin-
gig voneinander bewirtschaftet werden kéinnen.

Auch das Ziel des bisher dort geltenden Bebauungsplans ,Altstadtgebiet™, zum Erhalt der Nutzungsmi-
schung das Wohnen besonders zu schiitzen soll aufrechterhalten werden. Ebenfalls Ziel des Bebau-
ungsplans ,Altstadtgebiet” Ist der Erhalt und die Entwicklung der Griinflachen, die als Naherholungs-
bereiche der Bewohner umso wichtiger sind, als diese in aller Regel weder Balkone noch Terrassen
haben, Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,PfleghofstraBe 4/1, 6, 6/1 und B® kann nun
die Griinflache oberhalb der Mihlstrafe erstmalig erschlossen werden. Sie wird dadurch der Bevolke-
rung zugénglich und nutzbar gemacht. Dafiir muss zwar bestehende Bepftanzung der Griinflichen auf
den Grundstiicken des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geradet werden, es werden aber wieder
Griinfiachen angelegt, so dass der Verlust von Griin lediglich voriibergehend sein wird.

3. Vorhabensbeschreibung



Mit Aushahme des Gebaudes Pfleghofstrae 8 sollen die Gebiude zur PfleghofstraBe erhalten und
saniert werden. Die Anbauten Richtung MilhistraBe werden allerdings abgebrochen und durch gréBere
Bauteile ersetzt, die unterirdisch miteinander verbunden werden kénnen. Die EG-Verkaufsflachen in
den Gebduden Pfleghofstrabe & und 8 werden miteinander verbunden.

Die Hithenentwicklung des Neubaus PfleghofstraBe 8 orientiert sich am bisher vorhandenen Gebaude,
die HBhenentwicklung der Anbauten in Richtung MiihistraBe orienticren sich an den bestehenden
Stiitzmauern in der Griinflédche oberhalb der MbhIstraie, Die Anbauten umfasscn lediglich UG und EG
der Hauptgebaude.

Die Dacher der Anbauten werden, soweit sic nicht begangen werden, mit intensiver Begriinung verse-
hen. Dort, wo die Dacher an die Hauptgebaude anschliafien, werden fiir die angrenzenden Wohnun-
gen Terrassen ausgebildet. Von der PfleghofstraBe aus wird durch den bestehenden Durchgang am
Gebdude PfleghofstraBe 6 cine neue Wegebeziehung geschaffen, die einerseits iiber das Gebaude
PfleghofsttaBe 10 an das Lustnauer Teor angebunden werden soll und andererseits oberhalb der
Stiitzmauer der MijhlstraBe in Richtung Siden die Griinflache erschliefen soll.

Das Projekt st nicht in der 1-A-Lage in der Altstadt. Nach Abschluss der derzeit laufenden Sanie-
rungsmaBnahme ,Ostlicher Altstadtrand® wird sich die Lagegunst deutlich verbessern, inshesonderc
wenn es gelingt, die Verkehrsmengen In der MihlstraBe zu reduzieren und det ffentliche Raum am
Lusthauer Tor dadurch aufgewertet werden kann.

4. Planbereich
Der Planbereich wird begrenzt

- im Norden durch das Grundstiick PfleghofsiraBe 10, -
- im Osten durch die MihlstraBe,

- im Sliden durch das Grundstiick Pfleghofstrale 2,

- im Westen durch die PlieghofstraBe.

5. Vorbereitende Bauleitplahung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan vom

07.09.2007 als gemischte Bauflache dargestellt. Die geplante Mischnutzung des Bebauungsplans ent-
spricht damit dem Flachennutzungsplan.

6. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert der nicht qualifizierte Bebauungsplan ,Alt-
stadtgebiet” vom 06.09.1989. Dieser Bebauungsplan wird durch den vorhabenbezogenen Bebaltungs-
plan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Pfleghofstraiie 4/1, 6, 6/1 und 8" in dessen Geltungsbe-
reich Uberlagert und fiir unanwendbar erklart,

7. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB




Es handelt sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, weil die Flache
zum gréBten Teil hereits (berbaut ist. Die Grundsticksflche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
hetragt ca. 1.280 m2. Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeiispriifung besteht, Durch den Bebauungsplan werden FFH
Geblete sowie Vogelschutzgehiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB nicht beeintrachtigt. Die Vorausset-
zungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind gegeben,

8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung, im Planbereich Wohn- und
Geschaftsgebdude zu realisieren, als Mischgebiet ausgewiesen. Nach § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rah-
men der festgesetzten Nuizung nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfilhrungsvertrag verpflichtet.

Um das stadtebauliche Ziel, die Nuzungsmischung in der Altstadt zu erhalten und insbesondere das
Wohnen in der Altstadt zu ermaglichen sind gastronomische Betriebe {Schank- und Speisewirtschaf-
ten) nur im Geb3ude Pfleghofstrale 4/1 zulissig, und nur dann, wenn ihre Offnungszeiten zwischen
08:00 — 24:00 liegen. Vergniigungsstétten sind nicht zulassig. Mit diesen Regelungen soll einerseits
sichergastellt werden, dass die Nachtruhe der Bewohner durch die Gastronomie nicht unzumuthar
gestdrt wird. Andererseits soll das durch den Bebauungsplan LAltstadtgebiet® derzeit dort geftende
generelle Verbot von zusatzlichen Gaslstatten fiir das GebZude Pfleghofstraiie 4/1 im oben genannten
Rahmen aufgehoben werden, well durch dic AuBenbewirtung cberhalb der Stiitzmauer der MiihlstraBe
auch eine soziale Kontralle erwartet wird. Diesc soziale Kontrolle soll sicherstellen, dass das in der
MiihistraBe derzeit herrschende Prablem von Passanten, die ndchtlich auf der StraBe Alkohol konsu-
mieren und mit Flaschen werfen nicht auch auf der Griinfliche oberhalb der Stiizmauer auftritt,

Da auch das Wohnen die soziale Kontrolle verstarkt, zu ‘einer Belebung der Altstadt zu allen Zeiten
beitrdgt und die Altstadt sich mit ihren kurzen Wegen zu Arbeitsplgtzen, Einkaufsmdéglichkeiten, sozia-
len Einrichtungen und attraktiven Aufenthalisrdumen besonders zum Wohnen eignet soll oberhalb des
ersten OGs nur Wohnen zuldssig sein. Mit dieser Regelung, die aus dem derzeit geltenden Bebal-
ungsplan ,Altstadtgebiel™ {ibernommen wurde, soll das Wohnen gegen die Konkurrenz von in der
Regel mehr Miete bezahlenden Dienstleistern geschiitzt werden. '

Gartenbaubetriebe und Tanksteflen fiigen sich stadtebaulich nicht in das Gebiet ein und werden des-
wegen ausgeschlossen,

8.2 Mab der baulichen Nutzung

Das Mai der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl und die maximale Héhe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Das im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Baufenster auf Sffentlicher Ver-
kehrsflache darf entsprechend den Vorhabenplénen Nr. 4 — 6, 8 und 9 ab einer Hohe von 339,00 m .
NN iiberbaut werden. Mit der Uberbauung soll erreicht werden, dass die 8ffentliche Wegeverbindung
an die nérdliche Mihistraide hergestellt werden kann, und dennoch das Gebaude PfleghofstralBe 8 an.
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die Front der Gebaude Pfleghofstrafie 10 und Am Lustnauer Tor 5 anschlieBt.

Oberstcr Bezuaspunkt der Gebaudehdhe der Flachdécher ist die Attika (oberste Dachbegrenzung). Die
maximal zuldssige Gebdudchbhe darf mit betriebsbedingten Aufbauten wie z.B. Schornsteinen, Auf-
zugsschdchten und Antennen auf einer Flache von max. 5% der Grundfléche des Daches um hdchs-
tens 1,20 m (iberschritten werden. Fiir Steildacher werden First- und TraufhShen festgesetzt. Fiir die
Traufhhe ist der obere Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuBenfiichen des Daches mit der AuBen-

" wand, fiir die Firsthihe ist der obere Bezugspunkt der duBerste Dachabschluss. Dachaufbauten auf
den Steilddchern sind im Rahmen der Stadtbildsatzung zuldssig.

Die maximalen Gebaudehdhen der bestehenden Gebaude entsprechen im Wesentlichen detm Bestand.
Die der Neubautcn wurden unter Einbeziehung der Umgebungshebauung entwickclt. Die Hohenfest-
setzungen erméglichen drei bis vier Vollgeschosse in Gebdudeteilen mit geneigten Dachern. Die flach
gedeckten Anbauten wurden in ihrer Hhe so entwickelt, dass sie im EG und UG gewerbliche Raume
aufnehmen konnen und sich in ihrer Héhe zur MiihlstraBe in die Stiitzmauerstrukiur des dortigen
Griinraums einfligen.

In Anwendung von § 17 Abs. 3 BauNVO werden die Obergrenzen der Grundfldchenzahi des § 17 Abs.
1 (iberschritten. Diese Uberschrcitung ist stidtebaulich notwendig, um die fiir &ffentliche ErschlieBun-
gen notwendigen Flachen von den jetzigen Grundstiicken abtrennen zu kdnnen und trolzdem noch die
beabsichtigten graBeren Flsichen for Einzelhandelsnutzungen herstellen zu kénnen. Durch die Hhen-
begrenzung der flach gedeckten Bauteile ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdchtigt sind. Die Uberschreitungen werden da-
durch ausgeglichen, dass die Flachdicher intensiv begriint, der zukiinftig &ffentliche Weg durch weite-
re Griinfléchen begleitet wird und Pflanzgebote fiir zwei hochstdmmige Baume festgesetzt werden.

8.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene
Bauweise mit reduzierten Grenzabsténden von max. 1,0 m Tiefe. Diese Absténde sind im Bestand
bereits varhanden oder als dem Baubestand abgeleitet. Dic flach-gedeckten Bauteile sollen sich in die
Struktur der Stiitzmauern auf der Griinflache oberhalb der MithistraBe einfiigen und sollen daher dicht
an die Grenzen oder auf die Grenzen gebaut werden.

Durch die abweichende Bauwejse werden nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt, insbesondere
wird die heute vorhandene ausreichende Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Nachbargebiude
hicht verdndert. Brandschufzrechtliche Belange werden nicht beriihrt; um die historische Parzellen-
struktur beibehalten zu kénnen, sollen bauordnungsrechtliche Belange zwischen Bauten auf unter-
schiedlichen Parzellen des Vorhabentragers soweit machbar mittels Baulasten geregelt werden.

8.4 Uberbaubare Grundstlicksfisichen

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Die einzelnen Bauké&rper werden durch Héhenfestsetzungen definlert. Die dadurch entstehen-
den Kubaturen entsprechen groBteils dem heutigen Bestand. Auch heute ist die Fliche zwischen den
Hauptgebduden an der Pfleghofstrafie und der MiihlstraBe mit Anbauten und asphaltierten, als Stell-
platze dienenden Fldchen weitgehend versiegelt, Die gegeniiber dem Bestand gréBeren Anbauten
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werden mit Griindachern versehen, deren Substratstarke von mindesiens 30 cm erlaubt, neben Gra-
sern auch Stauden und Kleingehdlze zu pflanzen. An zwei Stellen sind Baume vorgesehen, dereri Wur-
zelraume von Bebauung frei gehalten wird.

Baulinien virurden dort festgesetzt, wo historische Gebaudé bereits bestehen und erhalten werden
solien, Die Baulinie im Osten des als Neuhau vorgesehen Geb#iudes PflieghofstraBe 8 wurde fesigelegt,
urn sicher zu stellen, dass dort das Bauschema der angrenzenden Gebzude Richtung Lustnauer Tor
fortgesetzl wird, Die leichte Eindrehung auf die Grinfliche soll auf die dort geplante neue Wegebezie-
hung hinweisen. '

8.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die bestehende Dachlandschaft soll durch die Festsetzung von Firstrichtungen langfristig gesichert
werden.

8.6 Stellpldtre, Tiefgaragen

Die sehr dichte Baustruktur der Altstadt etlaubt in aller Regel nicht die Anlage von Stellpldtzen und
Tiefgaragen. Fiir die Bewohner gibt es die Moglichkeit, in Parkhdusern Stellpiatze anzumieten, Uber-
durchschnittliche viele Bewohner der Altstadt veyzichten auf den Besitz eines eigenen Autos und nut-
zen den in der Altstadt sehr guten OPNV und das dort reichhaltige Angebot von Carsharing. Tiefgara-
~ gen, offene und Uberdachte Stellplatze widersprechen dem Ziel der Schaffung attraktiver Freirdume,
die fiir die Akzeptanz neucr Handelsfidchen notwendig sind und sind daher ausgeschlossen.
Baurechtlich notwendige Stellplatze fiir gewerbliche Nutzungen kénnen abgeldst werden.

8.7 Nebenanlagen

- Aus Grinden einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung des Gebiets und aus Griinden der Versie-
gelung sind Nebenaniagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

8.8 Gehrechte

Dle gesamte Grunflache oberhalb der Stitzmauer der MiihistraBe ist nicht durch Wege erschiossen.
Eine erste ErschlieBung soll nun durch einen parallel zur Stitzmauer verlaufenden, dffentlichen Weg
ermaglicht werden. Um die Griinfidche oberhalb der Stiitzmauer in das Wegenetz der Stadt zu integ-
rieren soll im Rahmen des Sanierungsgebistes Ostlicher Altstadtrand® em Aufgang durch das angren-
zende Gebiude PfieghafstraBe 10 geschaffen werden.

Mit dem Gehrechi zugunsten der Offentlichkeit soll ein Anschluss des Wegenetzes an die Plleghofstra-
Be errgicht werden.

8.9 Pflanzgebote
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Die bereifs hestehende Baustruktur ist sehr dicht, die Versiegelung der Fidche wird durch das Varha-
ben noch etwas verstirkt. Die festgesetzien Pflanzgebote dienen der Kompensation dieser Verdich-
tung, sollen aber auch als gestalterische Flemente die Altraktivitat der Freianlagen starken und fiir das
gesamte Umfeld das Mikroklima positiv beeinflussen. '

8.10 stitzmauem

Die Grimfléche oberhalk der Miihistrafle ist in ihrem gesamten Verlauf durch tells hohe Stiitzmauern
gepragt. Deswegen soll diese Art der Gelandemodellierung auch im Geltungsbereich dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans weitergefiihrt werden.

9. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Fiir den Geltungsbereich gilt die Stadtbndsatzurj.g in der jeweils gllitigen Fassung. Da die Stadthildsat-
zung keine Aussagen tiber Flachdicher und Gelandemodellierungen macht, werden zusammen mit
dem Bebalungsplan &riliche Bauvorschriften fiir die Gestaltung dieser Elemente aufgestellf.

Die Dachflachen der Flachdécher sind, da diese teilweise von der umgebenden Bebauung eingeschan
werden kénnen, als intensiv begriinte Dachiléchen vorgesehen, Betriebsbedingte Autbaulen sollen von
der Attika einen Abstand von mindestens 1 m haben, um vom &ffentlichen StraBenraum aus nicht in
Erscheinung zu treten.

Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen werden getroffen um die erforderlichen Geln-
demodellierungen auf ein vertragliches MaB zir begrenzen und die Struktur des terrassierten Griin-
raums unterhalb des Pfleghofs fortzusetzen.

10, ErschlieBung

Die Grundstiicke werden von FuBgéngarn als auch von Fahrzeugen iiber die Pﬂeghofstral'se erschlos-

sen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die stadtischen Ver- und Entsorgungsania-
gen.

11. Bodenordnung

Badenordnende Verfahren sind nicht notwendig.



12. Energie

Fiir die Gebiude innerhalb des Geltungshereichs des Bebauungsplans soll durch den Einsatz von opti-
mierter Gebéudetechnik und hohen Dammstandards der Mindeststandard der ENEV unterschritten
werden. Fs wird angestrebt, den Energiestandard KiW 60 zu erreichen.

13, Umwelthelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pfleghofstrale 471, 6, 6/1 und 8® wird im beschleuniglen
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriffung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umwelthericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Dennach sind die Be-
lange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in dic Abwégung einzustellen.

_ Mach iberschlagiger Priifung werden die Schutzaiiter Pflanzen, Tiere, Mansch, Gesundheit, Klima,
Boden, Wasser, LUft, Kultur- und Sachqiiter sowie das Orls- und Landschaftsbild durch die anstehen-
den BaurmaBnahmen nicht beeintrchtigt. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck gemaB 81Abs. 6
Nr. 7 b BauGB sind ebenfalls nicht begintrichiigt.

Es wird festgestellt',. dass die Grundfidchen der vorgesehenen Bereiche unter den zuldssigen Grundfla-
chen gemall § 13 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fiegen {vgl. Punki 7 beschleunigtes Verfahren).

Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zuldssigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriffung nach dem Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landestecht
{gém. § 13 a Abs. 1 BauGB).

Es wird die Einschatzung erlangt, dass die vorgeschiagene Bebauung keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat, '

Tibingen, den 10.12.2008




