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1. Anlass und Ziel der Planung

In den letzten Jahren haufen sich im Stadtgebiet vor allem an frequentierten, innenstadtnahen
StraBen Bauantrage uUber Vergniigungsstatten, wie z. B. Spielhallen oder Wettbiros. Auch entlang der
Hechinger StraBe ging im Jahr 2008 fiir das Grundstiick Hechinger StraBe 3 ein Bauantrag lber den
Einbau einer Spielhalle mit 8 Geldspielautomaten und Gaststatte mit 3 zusatzlichen Spielautomaten
ein.

Im Plangebiet existieren diverse Ortsbaupldne, die ausschlieBlich Regelungen (ber die liberbaubaren
Flachen enthalten. Im Ubrigen ist die planungsrechtliche Situation nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Um die Attraktivitat der Wohn- und Geschéftsgebaude entlang der Hechinger StraBe auch weiterhin zu
erhalten und die Wohnnutzung in der Hechinger StraBe unter Beriicksichtigung der angrenzenden
kirchlichen und sozialen Einrichtungen und ihrer ErschlieBungsfunktion als Verbindungsstrale
zwischen den 6stlich und westlich angrenzenden Quartieren zu starken und damit Trading Down
Effekte zu vermeiden, soll die Art der Nutzung in einem Bebauungsplan verbindlich festgeschrieben
und Nutzungen, die der stadtebaulichen Qualitdt des Gebiets entgegenstehen, planungsrechtlich
ausgeschlossen werden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hechinger StraBe"™ bestehenden Rechtsvorschriften
werden durch den Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" hinsichtlich der Art der Nutzung erganzt.

2. Planbereich

Das Plangebiet umfasst die direkt an die Hechinger Strae angrenzenden Grundstiicke und hat eine
GroBe von insgesamt ca. 43.740 m2.

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tiibingen vom 11.09.2009 wird
der Planbereich als gemischte Bauflache, Wohnbaufldche und als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung kulturellen Zwecken, Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen dargestellt. Der Fldchennutzungsplan entspricht im Bereich der Wohnbauflache und
Gemeinbedarfsflache zwar formal nicht der im Bebauungsplan geplanten Mischnutzung. Die innerhalb
der Wohnbau- und Gemeinbedarfsflache vorhandenen Nutzungen sind aber auch innerhalb einer
gemischten Bauflache zuldssig, so dass der Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden kann.

4, Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Plangebiet existieren diverse Ortsbauplane, die die Gberbaubaren Grundstiicksflachen definieren.
Uber diese Festsetzungen hinaus sind Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Sie miissen sich
hinsichtlich der Art und dem MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Mit dem Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" soll die Art der Nutzung kiinftig durch einen
Bebauungsplan verbindlich geregelt werden und nicht mehr einer Beurteilung nach § 34 BauGB
unterliegen. Die bestehenden Ortsbauplane werden durch den Bebauungsplan ,,Hechinger StraBe™
erganzt. Die Art der Nutzung richtet sich kiinftig nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
,Hechinger StraBe".



5. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Die Hechinger StraBe ist eine wichtige Wegeverbindung in das Stadtzentrum. Innerhalb der Sidstadt
bildet sie stadtebaulich mit den angrenzenden gewerblichen, sozialen und kirchlichen Einrichtungen
eine Art Rickgrat fiir die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete 6stlich und westlich. Entlang der
HechingerstraBe befinden sich die Grundschule am Hechinger Eck, das Kinderhaus Carlo Steeb, die St.
Michaels Kirche und die Villa Metz. Ostlich und westlich der HechingerstraBe liegen die Griin- und
Freirdume der Siidstadt, die Steinlach und der Volksgarten, wodurch ihr weitere
ErschlieBungsfunktionen zukommen.

Im Bebauungsplan ,Hechinger StraBe™ wird die Art der Nutzung entlang der Hechinger StraBe als
Mischgebiet festgesetzt um die bereits vorhandene Nutzungsmischung beidseits der Hechinger Strafe
mit Wohnen, Einzelhandel, Gewerbe, Schank- und Speisewirtschaften zu erhalten und
planungsrechtlich abzusichern. Die Attraktivitdt der Hechinger StraBe als Wohn- und GeschaftsstraBe
unter Bericksichtigung der angrenzenden kirchlichen und sozialen Einrichtungen und ihrer
ErschlieBungsfunktion soll gestarkt werden. Trading Down Effekte, wie diese insbesondere durch
Vergniigungsstatten hervorgerufen werden, sollen vermieden werden. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen fligen sich stédtebaulich nicht in die vorhandene Mischnutzung ein und werden auch
wegen ihres stérenden Charakters auf die Wohnnutzung (Zu- und Abfahrtsverkehr, Ldrm, Gertiche)
ausgeschlossen.

Uber die Art der Nutzung hinaus sind im Bebauungsplan ,Hechinger StraBe™ keine weiteren
Festsetzungen erforderlich, weil das bestehende Planungsrecht der Ortsbaupldne und die erganzenden
Regelungen nach § 34 BauGB ausreichend sind, die stadtebaulichen Ziele in diesem bestehenden
Gebiet zu erhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen zu untersuchen, wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens bei der Planungsgruppe KUHN GmbH & Co. KG in Sindelfingen eine
Stellungnahme zur Larmpegelverteilung an der Hechinger StraBe in Auftrag gegeben. Die
Stellungnahme vom 30.08.2011 kommt zu dem Ergebnis, dass das Larmaufkommen durch den
StraBenverkehr auf der Hechinger StraBe bei ca. 72 dB(A) liegt. Der Larm nimmt mit der Entfernung
ab. Dadurch ergeben sich fiir das Plangebiet folgende Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz
im Hochbau, Ausgabe November 1989:

Bis zu 10 m Entfernung von der StraBenmitte: Larmpegelbereich V (71-75 dB (A))
10-25 m Entfernung von der StraBenmitte: Léarmpegelbereich IV (66-70 dB (A))
25-55 m Entfernung von der StraBenmitte: Larmpegelbereich III (61-65 dB (A))

Auf Grundlage der Larmpegelbereiche sind im Baugenehmigungsverfahren fiir die einzelnen
Fassadenbereiche in Abhdngigkeit von der jeweiligen Nutzung die Anforderungen an das resultierende
bewertete SchalldémmmaB der AuBenbauteile R'y, s Nach DIN 4109 einzuhalten. Flr Fenster von
schutzbediirftigen Rdumen (Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume sowie Wohnkiichen oder ahnliche
Aufenthaltsraume) sind folgende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich III
- Wohnnutzung: R'y, res = 35 dB(A)
- Buronutzung: Ry, res = 30 dB(A)



Larmpegelbereich IV
- Wohnnutzung: R’y res = 40 dB(A)
- Buronutzung: Ry, res = 35 dB(A)

Lédrmpegelbereich V
- Wohnnutzung: R'y, res = 45 dB(A)
- Buronutzung: Ry, res = 40 dB(A)

Im Larmpegelbereich IV und V sind entsprechend der DIN 4109 MaBnahmen zur mechanischen Be-
und Entliftung der Aufenthaltsraume vorzusehen.

Sofern im baurechtlichen Verfahren im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren, kann
von den Festsetzungen im Bebauungsplan insoweit abgewichen werden.

Aufgrund der stadtebaulichen Gestaltung und unter Beriicksichtigung der gegebenen baulichen
Situation kommen Larmschutzwénde entlang der Hechinger StraBe als aktive SchallschutzmaBnahmen
nicht in Frage.

6. ErschlieBung
Das Gebiet ist Giber das vorhandene StraBen- und Kanalnetz erschlossen.
7. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hechinger StraBe™ wird die Art der Nutzung kiinftig nicht
mehr nach § 34 BauGB liber das Einfligen in die nahere Umgebung beurteilt sondern im
Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" festgeschrieben. Durch den Bebauungsplan ,,Hechinger StraBe"
wird der sich bisher nach § 34 BauGB ergebende ZulassigkeitsmaBstab der naheren Umgebung
hinsichtlich der Art der Nutzung nicht wesentlich verandert, die Hechinger StraBe soll auch weiterhin
als Wohn- und GeschéftsstraBe erhalten und gestérkt werden (vgl. Nr. 6).

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen wird durch den Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und Schutzzwecken von FFH- und Vogelschutzgebieten
bestehen nicht.

Die Voraussetzungen fiir das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB sind damit gegeben.

Tiibingen, den 18.08.2011



