Universitatsstadt Tubingen Vorlage  165/2008
Stadtplanungsamt/Stadtsanierungsamt Datum 29.05.2008
Sandra Weber/Paul Schmid , Telefon: -2761/-2623

Gesch. Z.: 61/62

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Sudstadtausschuss

Vorberatung im: ~~ -----

Betreff: Anderung des Bebauungsplanes , Lorettoareal — Ost*
Billigung des Entwurfes der Bebauungsplananderung

Bezug: 82/2008

Anlagen: Entwurf der Bebauungsplanédnderung vom 23.04.2008 (Anlage 1)
Textliche Festsetzungen vom 20.09.1995/20.02.1998 (Anlage 2)
Begriindung zur Bebauungsplanéanderung vom 23.04.2008 (Anlage 3)
Verfahrens- und Datentibersicht (Anlage 4)

Beschlussantrag:

Der Entwurf der Bebauungsplanéanderung in der Fassung vom 23.04.2008 wird gebilligt und nach

§ 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Ziel:

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen fiir das Grundstiick Nr. 5793 (Lorettoplatz 30) die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung von Mischnutzungen geschaffen werden.

Begrundung:
1. Anlass / Problemstellung

Das Stadtsanierungsamt ist Anfang Februar 2008 in das Technische Rathaus umgezogen. Die Biro-

raume stehen seither leer. Das Gebaude soll nun einer neuen Nutzung zugefiihrt und verauRert wer-
den. Der urspringlich vorgesehene Zweck eines Birgerhauses an dieser Stelle wurde durch die lau-

fende Entwicklung tberholt. Verschiedene private Initiativen haben zwischenzeitlich eine dezentrale

Infrastruktur geschaffen, die diesen Zweck ebenso gut erfiillen kénnen.

2. Sachstand

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen hat am 07.04.2008 beschlossen, den Bebauungsplan
sLorettoareal-Ost“ fur das FIst. Nr. 5793 (Lorettoplatz 30) im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu &ndern. Gleichzeitig wurde
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beschlossen, auf das friihzeitige Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der Behérden und sons-
tigen Trager Offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB zu verzichten.

Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes und der Ort, an dem sich die Offentlichkeit tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann
und dass sich die Offentlichkeit bis zum 25.04.2008 zur Planung &uRern kann, wurde geméR

§ 2 Abs. 1 BauGB und § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB am 12.04.2008 im Schwabischen Tagblatt 6ffentlich
bekannt gemacht. Stellungnahmen aus der Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

3. Losungsvarianten
Keine.
4. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Entwurf der Bebauungsplananderung vom 23.04.2008 (Anlage 1)
Textliche Festsetzungen vom 20.09.1995/20.02.1998 (Anlage 2)
Begriindung zur Bebauungsplananderung vom 23.04.2008 (Anlage 3)
Verfahrens- und Datentibersicht (Anlage 4)
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Anlage 2 zur Vorlage 165/2008

Textliche Festsetzungen und 6rtliche
Bauvorschriften

Zum Bebauungsplan ,Lorettoareal-Ost*

Tibingen
Universitatsstadt
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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Nach & 9 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 (BGBI. | S.2253) und den 88 1 — 23
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132) i. d. F. des Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.466) wird folgendes
festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

@)
@)

©)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet ausgewiesen.
In Anwendung von § 1 (5) BauNVO sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten nicht zuléssig. Solartankstellen und Betriebstankstellen kbnnen ausnahms-
weise zugelassen werden.

Nach 81 (6) BauNVO sind Ausnahmen fiir die Zulassung von Vergniigungsstatten nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemeinbedarfsflache (8 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Ein Teilbereich des Bebauungsplanes wird als Gemeinbedarfsflaiche mit besonderer Zweckbe-
stimmung ausgewiesen. Eine bauliche und sonstige Nutzung ist nur entsprechend dieser
Zweckbestimmung zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (88 16 ff BauNVO)

()

@)

©)

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zulassigen

Grundflache und Geb&audehdhe (Traufhthe) bestimmt. Mallgebend sind die Werte der

Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Die Nutzungswerte

sind Hochstwerte.

Fur eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache an den Eckgrundstiicken der Block-

randbebauung kann eine Ausnahme insoweit zugelassen werden, als die Uberschreitung

im Block ausgeglichen wird.

Eine Uberschreitung der zulassigen Traufhohe kann zugelassen werden, wenn diese auf

dem betreffenden Grundstiick durch eine entsprechende Unterschreitung der zuléssigen

Traufhdhe ausgeglichen wird.

Oberhalb der festgesetzten Traufhéhe ist die Ausbildung eines Daches zulassig.

a) bei Bauflachen, fur die in der Nutzungsschablone eine max. Dachneigung festgesetzt
ist, im Rahmen dieser Festsetzung,

b) bei allen anderen Bauflachen mit einem Dachprofil, welches einschlieBlich der Dach-
aufbauten die in nachfolgendem Schemaschnitt enthaltene Umhillung Gber der tat-
sachlichen Haustiefe nicht Uberschreitet.

Bei im Zeitpunkt der Bauungsplanaufstellung bestehenden Gebduden kénnen bei Dach-

aufbauten Ausnahmen von der festgesetzten Traufhdhe zugelassen werden.

Schemaschnitt 3.00m 3,00m

N
N
7

rd
3,00m

————— Umhiillung fiir die Dachform einschlieBlich der Dachaufbauten



ENTWURF

(4) Unterer Bezugspunkt fur die Traufhohe ist die Erdgeschof3¢fulibodenhdhe, oberer Bezugs-
punkt bei geneigten Dachern der auBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
und bei Flachdachern die oberste Dachbegrenzung.

(5) Als Mindesthdhe der Geb&dude wird die um 2,5 m reduzierte zulassige Traufhthe festge-
setzt:

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

(1) MaBgebend fir die zulassige Bauweise sind die Eintragungen in die Nutzungsschablonen
des zeichnerischen Teiles des Bebauungsplanes.

(2) Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiickesflachen kdnnen Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden an der Grundstiicksgrenze ohne Einhaltung einer Abstandflache zugelassen wer-
den.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

(1) MaRgebend fir die berbaubaren Grundstiicksflachen sind die Baugrenzen und Baulinien
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Diese besitzen auch unterirdische Wirkung.

(2) An der Baulinie und Baugrenze sind Vorbauten wie Erker, Balkone und Fenstervorbauten
oberhalb des Erdgeschosses insoweit zulassig, als sie eine Breite von héchstens 5,0 m
aufweisen und nicht mehr als 1,0 m Gber die Baugrenzen und Baulinien vortreten. lhr da-
zwischenlegender Abstand muss mindestens der Breite der einzelnen Vorbauten entspre-
chen.

(3) Die Zulassigkeit von Nebenanlagen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen nach
§ 23 (5) BauNVO bleibt unberthrt.

Gebaudestellung (8 9 (1) Nr. 2 BauGB)

(1) Fir die zulassige Gebaudestellung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes malige-
bend. Die Gebaude sind traufstandig entlang der zugehérigen ErschlieBungsstralie zu er-
richten. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn dies aus stralengestalterischen
oder stadtebaulichen Grinden erforderlich ist.

(2) Ausnahmen kénnen fiir untergeordnete Querbauten zugelassen werden.

Hohenlage der Gebaude

(1) Die Hohenlage des ErdgeschoRfuBbodens (EFH) darf nicht mehr als 0,30 m Gber dem na-
tirlichen Gelande am Hausgrund liegen. Maligebend ist die Héhenlage des Gelandes vor
Beginn der BaumalRnahmen.

(2) Eine davon abweichende Héhenlage kann ausnahmsweise zugelassen werden, soweit dies
aus entwasserungstechnischen Griinden, wegen der Héhenlage benachbarter Gebaude
oder wegen des Einfugungserfordernisses notwendig ist.

Stellplatze und Garagen (8 9 (4) BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

(1) Stellplatze und Garagen sind nur auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

(2) Fur Stellplatze und Garagen fiur Betriebsfahrzeuge von Gewerbebetrieben, Mietfahrzeuge
und fur Kraftfahrzeuge von Behinderten kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

(3) Die nach § 37 Abs. 1 LBO fir eine Wohnnutzung erforderlichen Stellpléatze und Garagen
sind auf den unter Absatz 1 vorgesehen Flachen — oder auf anderen dafir vorgesehenen
Flachen in einer Entfernung von hdchstens 400 m auf3erhalb des Plangebietes — herzustel-
len.

Offentliche Grunflachen (8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen ist
eine bauliche Nutzung nicht zuléssig. Davon ausgenommen sind untergeordnete bauliche Anla-
gen, die der Zweckbestimmung der 6ffentlichen Grinflachen dienen. Die 6ffentlichen Grunfla-
chen dirfen nicht zu Lagerzwecken genutzt werden.

Verkehrsflachen (8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Fur Lage und Abmessung der offentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplanes malgebend. Zweckbestimmung und Ausbauprofil werden gesonderter Fachplanung
vorbehalten.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
dienen der Allgemeinheit, soweit im zeichnerischen Teil nichts anderes festgelegt ist.

Pflanzgebote/Pflanzerhaltungsgebote (8 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Pflanzgebot

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Pflanzgebote sind mit standort-
gerechten Baumen auszufuhren. Auf die Pflanzliste unter C.2 wird verwiesen. Es sind Hoch-
stamme mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Nadelgehdlze sind nur
ausnahmsweise zulassig. Lagemalfige Verschiebungen kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, soweit dies aus verkehrlichen, betrieblichen oder funktionalen Griinden erforderlich ist.

Pflanzerhaltungsgebote
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzbindung belegten Baume sind zu er-
halten. Beim Abgang sind sie artengleich zu ersetzen.

Unbebaute Flachen

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind zu bepflanzen oder als Rasenpflaster aus-
zufuhren, soweit sie nicht als Zufahrten sowie Arbeits- und Lagerflachen bendétigt werden. Das-
selbe gilt auch fiir Decken Uber Tiefgaragen und unterirdische Geschosse. Die bepflanzte Flache
der Baugrundstiicke muss mindestens 60 % der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache betra-
gen.

Dachflachen
Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 10° sind mindesten zu 50 % mit einer Dachbe-
grunung zu versehen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Aufgrund von § 9 (4) BauGB i. V. m. 8 73 der Landesbauordnung (LBO) i. d. F. vom 17.12.1990
(GBI. S.426) werden folgende baugestalterische Festsetzungen getroffen:

Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

(1) Fur die zulassige Dachform sind die Festsetzungen und der Schemaschnitt der Ziff.
A. 2 (3) mal’gebend. Wo keine max. Dachneigung in der Nutzungsschablone festgesetzt
ist, sind Dacher nur in einer Neigung bis max. 30° zulassig.

(2) Dachneigungen tiber 30° sind bei bestehenden Geb&uden zuléssig.

Dachausrichtung
Geneigte Dacher sind traufstandig zur Erschlielungsstralie auszubilden.

Fassadengestaltung

(1) Kunststoffverkleidungen der Gebaudefassaden sowie grelle und fluoreszierende Oberfla-
chen sind nicht zul&ssig.

(2) AuBenfenster dirfen nur mit durchsichtigem Glas ausgefiihrt werden. Die Verwendung
von Spiegel- und Rauchglas ist nicht zulassig.

Aul3engestaltung

Private Verkehrsflachen, die nicht mit Kraftfahrzeugen befahren werden missen, sind in was-
serdurchlassiger Bauart auszufihren. Entlang der Geb&ude soll ein mind. 0,5 m breiter Streifen
als Rasenpflaster ausgefuhrt werden.

Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und nur als Hinweis auf Gewerbe und
Beruf an der Fassade unterhalb der Fenster des 1.0G zulassig. Freistehende Werbeanla-
gen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.
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(2) Anlagen, die zum Anschlagen von Plakaten und anderen werbewirksamen Einrichtungen
dienen, sind nicht zuléssig. Ausnahmsweise kdnnen Plakatsaulen auf den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zugelassen werden.

5. Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zulassig.

C. HINWEISE
1. Auf die im Griinordnungsplan von 18.09.1995 zu diesem Bebauungsplan enthaltenen Empfeh-
lungen und technischen Hinweise wird verwiesen.

2. Pflanzliste
Fur die vorgenannten Pflanzgebote wird eine Auswahl aus der nachfolgenden Pflanzliste emp-

fohlen:

- Acer campestre - Feldahorn

- Fraxinus exselsion - gemeine Esche (schmalkronig, z.B.
~Westhofs Glorie*)

- Juglans regia - Walnuss

- Quercus robur - Eiche

- Quercus robur (,,Fatigiata“) - Sauleneiche

3. Flachen mit einer mit umweltgeféhrdenden Bodenbelastung sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes gekennzeichnet. Eine abschlieBende Sanierung wird im Zuge der Erschlie-
Bungsarbeiten durchgefiihrt.

Tlbingen, den 20.09.1995/20.02.1998
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Anlage 3 zur Vorlage 165/2008

Begriindung

Zur Bebauungsplananderung ,Lorettoareal-Ost*

Tibingen
Universitatsstadt
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1. Anlass der Bebauungsplananderung

Das Stadtsanierungsamt ist Anfang Februar 2008 in das Technische Rathaus umgezogen. Die
Buroraume stehen seither leer. Das Gebaude soll nun einer neuen Nutzung zugefuhrt und verauRlert
werden.

2. Ziele und Zwecke

Mit Ausnahme der Volkshochschule gibt es im Bereich ,Lorettoareal-Ost* ausschlie3lich
Mischnutzungen. Auch die ndhere Umgebung wird durch Wohn- und Mischnutzungen gepréagt. Das
Grundstiick Nr. 5793 (Lorettoplatz 30), das derzeit im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Biirgerhaus ausgewiesen ist, soll durch Anderung des Planungsrechts als
Mischgebiet festgesetzt werden.

3. Planbereich

Der seit dem 19.09.1998 rechtskréaftige Bebauungsplan ,Lorettoareal-Ost* wird fur das Grundstick
Flst. Nr. 5793 (Lorettoplatz 30) geandert.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tibingen vom 07.09.2007 wird
das Grundstiick als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Anderung des Bebauungsplans
sLorettoareal-Ost“ ist nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fur das Flst. Nr. 5793 (Lorettoplatz 30) gilt der seit dem 19.09.1998 rechtskraftige Bebauungsplan
,Lorettoareal-Ost“, der das Grundstiick als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Burgerhaus ausweist.

6. Plananderungen
Art der Nutzung

Der urspriinglich vorgesehene Zweck eines Birgerhauses auf dem Flst. Nr. 5793 (Lorettoplatz 30)
wurde durch die laufende Entwicklung Uberholt. Verschiedene private Initiativen haben
zwischenzeitlich eine dezentrale Infrastruktur geschaffen, die diesen Zweck ebenso gut erfillen
kénnen. Mit Ausnahme der Volkshochschule sind im Bereich des Bebauungsplanes ,Lorettoareal-Ost*
ausschlieBlich Mischnutzungen vorhanden. Auch die ndhere Umgebung wird durch Wohn- und
Mischnutzungen gepréagt. Durch die Anderung des Planungsrechts soll fiir das Grundstiick Nr. 5793
(Lorettoplatz 30) nun auch Mischgebiet festgesetzt werden.

Maf der baulichen Nutzung

Vom Grundstick Flst. Nr. 5793 mit einer GroRe von insgesamt 546 m2 sollen ca. 427 m2 Bauflache
verkauft werden, die librigen ca. 119 m=2 sollen bei der Stadt verbleiben und als 6ffentliche
Verkehrsflache dienen. Die Grundflachenzahl fur das Grundstiick FIst. Nr. 5793 (Lorettoplatz 30) wird
daher auf 0,7 festgesetzt.

Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO geltende Obergrenze fur Grundflaichenzahlen in Mischgebieten wird um
0,1 Uberschritten. Diese Uberschreitung wird nach § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO dadurch ausgeglichen,
das das Grundsttck von Freiflachen, die einen platzartigen Charakter aufweisen, umgeben wird. So
kann sichergestellt werden, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
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Arbeitsverhaltnisse nicht beeintréchtigt werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

7. Beschleunigtes Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar, fir die das
beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt wird. Angesichts der Geringfiigigkeit der
Anderungen sowie der umfangreichen Diskussionen im Vorfeld wurde auf das friihzeitige
Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit und fiir die Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Belange verzichtet.

8. Umweltbericht

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geandert. Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Tabingen, den 23.04.2008
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Verfahrens- und Datenubersicht

Bebauungsplandnderung Gemarkung
Tubingen
,Lorettoareal-Ost* Stadtgebiet / Stadtteil
Sudstadt
Baugebiet: Ml GebietsgroRe: 546 m2
Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
1

Sonstige Nutzung:

Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

ja O nein

Anlass der Planung

Das Stadtsanierungsamt ist Anfang Februar 2008 in das Technische Rathaus umgezogen. Die

Burordume stehen seither leer. Das Gebaude soll nun einer neuen Nutzung zugefiihrt und verauRert

werden. Der urspriinglich vorgesehene Zweck eines Birgerhauses an dieser Stelle wurde durch die

laufende Entwicklung dberholt. Verschiedene private

Initiativen haben zwischenzeitlich eine

dezentrale Infrastruktur geschaffen, die diesen Zweck ebenso gut erfiillen kénnen.

Ziele und Zwecke der Planung:

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen fiir das Grundstiick Nr. 5793 (Lorettoplatz 30) die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisierung von Mischnutzungen geschaffen werden.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 07.04.2008
Bekanntmachung 12.04.2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN




