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Gesch. Z.: 71
Beschlussvorlage
zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Ortsbeirat Siidstadt
Betreff: Bebauungsplan ,Hechinger StraBe™
Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss und Beschluss iiber das Beteili-
gungsverfahren
Bezug: -
Anlagen: Bebauungsplanentwurf vom 18.08.2011 (Anlage 1)

Textlichen Festsetzungen vom 18.08.2011 (Anlage 2)
Begriindung vom 18.08.2011 (Anlage 3)

Beschlussantrag:

1. Der Bebauungsplan ,,Hechinger StraBe™ wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB auf-
gestellt.

2. GemaB § 13 Abs. 2 BauGB wird bestimmt, dass von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach
§ 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wird.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans ,Hechinger StraBe" in der Fassung vom 18.08.2011 wird ge-
billigt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren
beteiligt.

4, GemaB § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Um-
weltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

Ziel:
Um die Attraktivitat der Wohn- und Geschaftsgebaude entlang der Hechinger StraBe auch weiterhin zu

erhalten, die Hechinger StraBe als VerbindungsstraBe zwischen den 6stlich und westlich angrenzenden
Quartieren zu staken und damit Trading Down Effekte zu vermeiden, soll die Art der Nutzung in einem
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Bebauungsplan verbindlich festgeschrieben und Nutzungen, die der stadtebaulichen Qualitat des Ge-
biets entgegenstehen, planungsrechtlich ausgeschlossen werden.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Hechinger StraBe ist eine wichtige Wegeverbindung in das Stadtzentrum. Innerhalb der Siidstadt
bildet sie stadtebaulich mit den angrenzenden gewerblichen, sozialen und kirchlichen Einrichtungen
eine Art Rickgrat fiir die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete. Entlang der HechingerstraBe befin-
den 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.

In den letzten Jahren haufen sich im Stadtgebiet vor allem an frequentierten, innenstadtnahen Stra-
Ben Bauantrage Uber Vergniigungsstatten, wie z. B. Spielhallen oder Wettbiiros. Auch entlang der He-
chinger StraBe ging im Jahr 2008 fiir das Grundstiick Hechinger StraBe 3 ein Bauantrag tber den Ein-
bau einer Spielhalle mit 8 Geldspielautomaten und Gaststatte mit 3 zusatzlichen Spielautomaten ein.

Die Attraktivitat der Wohn- und Geschaftsgebdude entlang der Hechinger Strae mit Wohnen, Einzel-
handel, Gewerbe, Schank- und Speisewirtschaften soll erhalten und die Wohnnutzung in der Hechin-
ger StraBe unter Berticksichtigung der angrenzenden kirchlichen und sozialen Einrichtungen und ihrer
ErschlieBungsfunktion gestarkt werden. Nutzungen, die der stadtebaulichen Qualitat des Gebiets ent-
gegenstehen oder Trading Down Effekte hervorrufen kénnen, sollen vermieden werden.

2. Sachstand

Im Plangebiet existieren diverse Ortsbaupldne, die die tiberbaubaren Grundstiicksflachen definieren.
Uber diese Festsetzungen hinaus sind Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Sie miissen sich hin-
sichtlich der Art und dem MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen.

Mit dem Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" soll die Art der Nutzung kiinftig durch einen Bebauungs-
plan 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".

Uber die Art der Nutzung hinaus sind im Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" keine weiteren Festset-
zungen erforderlich, weil das bestehende Planungsrecht der Ortsbauplane und die ergdnzenden Rege-
lungen nach § 34 BauGB ausreichend sind, die stadtebaulichen Ziele in diesem bestehenden Gebiet zu
erhalten.

3. Vorschlag der Verwaltung
Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.
4, Lésungsvarianten

Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hechinger StraBe™ kdnnte verzichtet werden. Dadurch
kdnnte die Funktion und Qualitdt der Hechinger StraBe als Wohn- und GeschaftsstraBe und als wich-
tiges Verbindungselement in der Siidstadt mit einer Vielzahl von sozialen und kirchlichen Einrichtun-
gen geschwacht werden.
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5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 18.08.2011 (Anlage 1)
Textlichen Festsetzungen vom 18.08.2011 (Anlage 2)
Begriindung vom 18.08.2011 (Anlage 3)
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Anlage 1 zu Vorlage 297/2011
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Anlage 2 zur Vorlage 297/2011

Textliche Festsetzungen
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Die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bestehenden Rechtsvorschriften werden durch diesen
Bebauungsplan hinsichtlich der Art der Nutzung erganzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 12.04.2011 (BGBI. I S. 619) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff. BauNVvVO)
(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet ausgewiesen.

(2) In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Arten von Nut-
zungen bzw. Unterarten von Nutzungen unzulassig:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 und § 6 Abs. 3 BauNVO

2. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

(1) Es werden folgende Larmpegelbereiche nach DIN 4109 festgesetzt:

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

(2) In den Larmpegelbereichen gelten fiir die einzelnen Fassadenbereiche in Abhangigkeit von der
jeweiligen Nutzung die Anforderungen an das resultierende bewertete Schallddmm-MaB der
AuBenbauteile R'y, s nach DIN 4109. Fiur Fenster von schutzbedurftigen Rdumen (Wohn-,
Schlaf- und Arbeitsrdume sowie Wohnkiichen oder dhnliche Aufenthaltsraume) sind folgende
SchalldémmmaBe der AuBenbauteile einzuhalten:

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

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

Lédrmpegelbereich V

- Wohnnutzung: R’y s = 45 dB(A)
- Buronutzung: R'y, s = 40 dB(A)
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3 Im Larmpegelbereich IV und V sind MaBnahmen zur mechanischen Be- und Entlliftung der
Aufenthaltsraume vorzusehen.

4 Von den genannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Lérmbelastung geringere Anforderungen
an den passiven Larmschutz resultieren.

HINWEISE

1. Altlasten

Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flachen ist eine gutachterliche
Aushubtiiberwachung notwendig. Aushub kann méglicherweise nicht uneingeschrankt verwendet wer-
den.

Flache Schickardtstr. 5 / Autenriethstr. 20: Hier befand sich von ca. 1969 bis 1986 eine Tankstelle.
Untergrundverunreinigungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Untergrunduntersuchungen wur-
den bisher noch nicht durchgefihrt.

Flache Hechinger Str. 13: Hier befand sich von 1905 - 1991 eine Druckerei und Photographische An-
stalt. Untergrundverunreinigungen kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Untergrunduntersuchungen
wurden auch hier bisher noch nicht durchgefiihrt.

2. Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o.
a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Regie-
rungsprasidium Tibingen, Ref. 26 - Denkmalpflege, Fachbereich Archdologische Denkmalpflege, un-
verziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

3. DIN 4109

Grundlage ist die DIN 4109: Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise (November
1989, Berichtigung August 1992). Die DIN 4109 wird beim Service-Center Bauen der Universitatsstadt
Tidbingen zur Einsicht bereit gehalten.

Tiibingen, den 18.08.2011
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Begrindung

zum Bebauungsplan ,Hechinger StraBe"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Anlass und Ziel der Planung

In den letzten Jahren haufen sich im Stadtgebiet vor allem an frequentierten, innenstadtnahen Stra-
Ben Bauantrage Uber Vergniigungsstatten, wie z. B. Spielhallen oder Wettbiiros. Auch entlang der He-
chinger StraBe ging im Jahr 2008 fiir das Grundstiick Hechinger StraBe 3 ein Bauantrag tber den Ein-
bau einer Spielhalle mit 8 Geldspielautomaten und Gaststatte mit 3 zusatzlichen Spielautomaten ein.

Im Plangebiet existieren diverse Ortsbaupléne, die ausschlieBlich Regelungen lber die Giberbaubaren
Fldchen 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 VerbindungsstraBe zwi-
schen 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 Nut-
zungen, die der stadtebaulichen Qualitdt des Gebiets entgegenstehen, planungsrechtlich ausgeschlos-
sen 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 StraBe angrenzenden Grundstiicke und hat eine
GréBe 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 Gebaude und Ein-
richtungen dargestellt. Der Flachennutzungsplan entspricht im Bereich der Wohnbauflache und Ge-
meinbedarfsflache zwar formal nicht der im Bebauungsplan geplanten Mischnutzung. Die innerhalb
der Wohnbau- und Gemeinbedarfsflache vorhandenen Nutzungen sind aber auch innerhalb einer ge-
mischten Bauflache zuldssig, so dass der Bebauungsplan ,Hechinger StraBe"™ als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt betrachtet werden kann.

4. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Plangebiet existieren diverse Ortsbaupldne, die die tiberbaubaren Grundstiicksflachen definieren.
Uber diese Festsetzungen hinaus sind Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen. Sie miissen sich hin-
sichtlich der Art und dem MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen.

Mit dem Bebauungsplan ,Hechinger StraBe" soll die Art der Nutzung kiinftig durch einen Bebauungs-
plan verbindlich geregelt werden und nicht mehr einer Beurteilung nach § 34 BauGB unterliegen. Die
bestehenden Ortsbaupléne werden durch den Bebauungsplan ,Hechinger StraBBe" erganzt. Die Art der
Nutzung richtet sich kiinftig nach den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hechinger StraB3e".

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
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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 flr die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete dstlich und westlich. Entlang der
HechingerstraBBe 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 Frei-
raume 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 planungsrecht-
lich abzusichern. Die Attraktivitat der Hechinger StraBe als Wohn- und GeschaftsstraBe unter Beriick-
sichtigung der angrenzenden kirchlichen und sozialen Einrichtungen und ihrer ErschlieBungsfunktion
soll gestarkt werden. Trading Down Effekte, wie diese insbesondere durch Vergniigungsstatten her-
vorgerufen werden, sollen vermieden werden. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen sich stadte-
baulich nicht in die vorhandene Mischnutzung ein und werden auch wegen ihres stérenden Charakters
auf die Wohnnutzung (Zu- und Abfahrtsverkehr, Larm, Geriiche) ausgeschlossen.

Uber die Art der Nutzung hinaus sind im Bebauungsplan ,Hechinger StraBe™ keine weiteren Festset-
zungen erforderlich, weil das bestehende Planungsrecht der Ortsbauplane und die ergdnzenden Rege-
lungen 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 Be-
bauungsplanverfahrens bei der Planungsgruppe KUHN GmbH & Co. KG in Sindelfingen eine Stellung-
nahme 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: Larmpegelbereich IV (66-70 dB (A))
25-55 m Entfernung von der StraBenmitte: Léarmpegelbereich III (61-65 dB (A))

Auf Grundlage der Larmpegelbereiche sind im Baugenehmigungsverfahren fiir die einzelnen Fassa-
denbereiche in Abhdngigkeit von der jeweiligen Nutzung die Anforderungen an das resultierende be-
wertete SchalldédmmmaB der AuBenbauteile R'y, s nach DIN 4109 einzuhalten. Fiir Fenster von
schutzbediirftigen Rdumen (Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume sowie Wohnkichen oder dhnliche Auf-
enthaltsraume) sind folgende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile einzuhalten:

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

Lédrmpegelbereich IV
- Wohnnutzung: R’y res = 40 dB(A)
- Buronutzung: Ry, res = 35 dB(A)
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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 Entliiftung 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 Situa-
tion kommen Larmschutzwande entlang der Hechinger StraBe als aktive SchallschutzmaBnahmen nicht
in Frage.

6. ErschlieBung

Das Gebiet ist Gber 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 Uber das Einfligen in die nahere Umgebung beurteilt sondern im Bebauungs-
plan ,Hechinger StraBe" festgeschrieben. Durch den Bebauungsplan ,Hechinger StraBe™ wird der sich
bisher nach § 34 BauGB ergebende ZuladssigkeitsmaBstab der naheren Umgebung hinsichtlich der Art
der Nutzung nicht wesentlich verandert, die Hechinger StraBe soll auch weiterhin als Wohn- und Ge-
schéftsstraBe erhalten und gestérkt werden (vgl. Nr. 6).

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

stehen nicht.

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

Tiibingen, den 18.08.2011
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