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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hallstattstrale/ Rosenauer Weg“ sollen primér die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau einer Kinderbetreuungseinrichtung geschaffen
werden. Zudem sollen eine Wohnnutzung ehemals betrieblich genutzter Flachen und die bauliche
Ergdnzung von bestehender Wohnnutzung méglich werden.

Die Universitatsstadt Tlbingen hat einen hohen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen. Um den Bedarf
kurzfristig zu decken, soll eine neue Kinderbetreuungseinrichtung auf dem nordwestlich angrenzen-
den Nachbargrundstick (Flurstiick Nr. 2654) des bestehenden Kinderhauses ,,Sofie Haug“ gebaut
werden.

Die betriebliche Nutzung des Trinkwasserspeichers , Geigerle” auf dem Flurstiick Nr. 2653 wurde
aufgegeben. Das Grundstiick wurde an eine Privatperson verauRert. Das stadtebauliche Ziel ist es,
den Wasserspeicher mit Turm zu erhalten und Wohnen moglich zu machen. Hierfir wird mit der
Privatperson ein Stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Westlich des ehemaligen Trinkwasserspeichers befindet sich ein Grundstiick (Flurstlick Nr. 2652/2)
mit einem freistehenden Einzelhaus. Das Grundstiick liegt im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,,Im Hohengelande der Fohrberggegend” Fas. 7, Nr. 41, vom 19.08.1933. Der Bebau-
ungsplan setzt an der Grundstiicksgrenze zwischen den Grundstlicken Fist. Nr. 2652/1 und Flst. Nr.
2652/2 eine offentliche Verkehrsflache fest. Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache ist
nicht mehr erforderlich und wird daher auch nicht mehr umgesetzt werden. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans soll die Moglichkeit gegeben werden, das Grundstiick Flst. Nr. 2652/2 mit einer
Wohnnutzung baulich zu erganzen.

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage am norddstlichen Randbereich der Weststadt zwischen
Rosenauer Weg und HallstattstraRe. Uber den Rosenauer Weg und die westlich gelegene Schnarren-
bergstralRe besteht eine gute Verbindung zum Klinikum. Die umgebende Bebauung besteht im Siiden
und Osten des Plangebiets aus freistehenden Einzelhdusern in Form von Ein-und Mehrfamilienhau-
sern, die liberwiegend zweigeschossig, teilweise dreigeschossig in Erscheinung treten. Die Bebauung
hat steil geneigte Sattel- oder Walmdacher und ist in eine Vorgartenzone eingebettet. Im Westen des
Plangebiets befindet sich ein Komplex aus zwei bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern. Im nord-
lich angrenzenden und topografisch tiefer gelegenen Bereich, jenseits des Rosenauer Wegs, befinden
sich viergeschossige Mehrfamilienhduser mit Flachdach.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB aufgestellt:

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich. Das vorhandene Flachenpotential soll auf-
grund der kurzfristigen Bedarfsdeckung und mittelfristig in der baulichen Erganzung flexibel nutzbar
sein. Die Zulassigkeit von Vorhaben hinsichtlich Zahl der Vollgeschosse als auch Hohe der baulichen
Anlagen (MaR der baulichen Nutzung) richtet sich nach der Eigenart in die ndhere Umgebung gemaR
§ 34 BauGB.



ENTWURF

Die Gesamtgrundstiicksflichen des Bebauungsplanes betragen ca. 5037 m?, die zuldssige Grundfla-
che im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unter der zulassigen Grundflache gemaR §
13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m®.

Im beschleunigten Verfahren wird zwar von einer formalen Umweltpriifung mit Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB abgesehen, trotzdem werden die Umweltbelange ermittelt und im Bericht ,Umweltin-
formation zur Innenentwicklung HallstattstraRe” vom 12.06.2018 dargestellt (siehe Anlage zur Be-
grindung).

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000 -
Gebiete gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zulas-
sigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht (§ 13 a Abs. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind damit gegeben.
3. Plangebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 2654, Nr. 2652/2,
Nr. 2653 sowie eine Teilfliche von Nr. 2652/1 und Nr. 2702/4. Er hat eine GroRe von ca. 5037 m?
und wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch den Rosenauer Weg mit einen offentlichen Griinzug
e im Osten durch die Flurstiicke Nr. 2655/1 (DannstralRe 1, bestehendes Kinderhaus Sofie-Haug)
und Nr. 2655/2 (HallstattstraRe 16, Einzelhaus),
e im Suden durch die HallstattstraRe und
e im Westen durch die Flurstiicke Nr. 2650/1 (HallstattstraRe 28, Einzelhaus), Nr. 2652/1 (Hall-
stattstralRe 24, Einzelhaus), Nr. 2650/4 (Rosenauer Weg 11, Einzelhaus), Nr. 2650/2 (Rosenauer
Weg 5, 7 und 9, Mehrfamilienh&duser) und einer Teilflache von Nr. 2702/4.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tiibingen — Reutlingen (Stand 137./138. FNP-Anderung, wirksam seit
22.09.2017) als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigte bauli-
che Entwicklung dar und ist nicht parzellenscharf. Die Festsetzung Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kinderbetreuungseinrichtung im Bebauungsplan Gbernimmt eine dem Gebiet
,dienende Funktion” und ist mit dem Gebietscharakter einer Wohnbauflache vereinbar. Der Bebau-
ungsplan ,HallstattstraRe/ Rosenauer Weg" ist aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Ortsbauplan ,,Im Hohengelande der Fohrberggegend” Nr. 41, gen. am 19.08.1933, setzt fir die
Flurstiicke 2654 und 2653 eine nicht tGiberbaubare Fliche fest. Fiir das Flurstiick Nr. 2652/2 setzt der
Ortsbauplan eine Bauflache mit Baulinienflucht, eine nicht Gberbaubare Flache und eine 6ffentliche
Verkehrsflache fest.

Der Ortsbauplan ,,Grafenhalde” Nr. 162, gen. 20.02.1961, setzt fiir den westlichen Bereich der Flur-
stlicke Nr. 2654 eine 6ffentliche Griinflache und fur Nr. 2653 eine nicht Gberbaubare Fldche fest. Fiir
das Flurstlick Nr. 2652/2 und die Teilfldiche vom Flursttick Nr. 2652/1 werden im Ortsbauplan ,Gra-
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fenhalde” Nr. 162 die Festsetzungen aus dem Ortsbauplan ,,Im Hohengelande der Féhrberggegend”
Nr. 41 dargestellt.

Der Bebauungsplan ,,Unterer Schnarrenberg” Nr. 293, in Kraft getreten seit 11.12.1968, setzt fiir eine
Teilfliche des Flurstiicks Nr. 2702/4 eine 6ffentliche Grinflache fest.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,HallstattstralRe/ Rosenauer Weg“ werden der Ortsbauplan
»Im Hohengeldande der Fohrberggegend” Nr. 41, gen. am 19.08.1933, der Ortsbauplan , Grafenhalde”
Nr. 162, gen. 20.02.1961, und der Bebauungsplan ,Unterer Schnarrenberg” Nr. 293, in Kraft getreten
seit 11.12.1968, liberlagert und sind danach im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hallstattstra-
Re/ Rosenauer Weg” nicht mehr anzuwenden.

Die weiteren planungsrechtlichen Belange sollen nach § 34 BauGB geregelt werden.
6. Eigentumsverhaltnisse

Die Teilfliche des Flurstiicks Nr. 2702/4 und das Flurstiick Nr. 2654 sind im Eigentum der Universi-
tatsstadt Tlibingen. Die Teilflache des Flurstiicks Nr. 2652/1 und die Flurstiicke Nr. 2653 und Nr.
2652/2 sind im privaten Eigentum. Zudem liegt fiir das Flurstiick Nr. 2653 ein Gestattungsvertrag
vor, welcher sicherstellt, dass ein Teilbereich des Grundstiicks im Norden von der Universitatsstadt
Tlibingen als Spielflache fir die Kinderbetreuungseinrichtung genutzt werden kann.

7. Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Eine Luftbildauswertung vom 28.11.2018 durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart hat keine Anhaltspunkte fiir das
Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ergeben. Nach dessen Kenntnisstand sind keine weiteren MalBnahmen erforderlich.

8. Denkmale

Das Plangebiet grenzt an das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: ,Graberfeld der Bronze- und vorrémi-
schen Eisenzeit”. Bei Bodeneingriffen ist man wiederholt auf archaologische Befunde (Graber) gesto-
Ren. Die genaue Ausdehnung des Graberfeldes ist unbekannt.

An der Erhaltung von archdologischen Kulturdenkmalen besteht grundsatzlich ein 6ffentliches Inte-
resse. Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzogerungen zu vermei-
den, sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archdologische Voruntersuchungen durchgefiihrt
werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es nach-
folgender Rettungsgrabungen bedarf. Dazu bietet das Landesamt flir Denkmalpflege den Abschluss
einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fris-
ten fir die Untersuchungen und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Im Falle notwendiger Ret-
tungsgrabungen durch das LAD kann die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf. meh-
rere Wochen in Anspruch nehmen und muss durch den Vorhabentrager finanziert werden.

Dariber hinaus wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Soll-
ten bei der Durchfiihrung der MalRnahme archadologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind
gemal § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologi-
sche Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, bzw. auffillige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
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nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdorde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden
ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung
und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen.

9. Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet befindet sich in Hanglage am nordostlichen Randbereich der Weststadt zwischen
Rosenauer Weg und Hallstattstralle. Es liegt in dem stadtebaulich gewachsenen Bereich der West-
stadt.

Die Universitatsstadt Tlibingen hat einen hohen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen. Im nordlichen
Bereich (Flurstlick Nr. 2654), oberhalb des Rosenauer Wegs, soll eine neue Kinderbetreuungseinrich-
tung entstehen. Das Kinderhaus Sofie-Haug (Flurstlick Nr. 2655/1) wurde im Jahr 2009 in Stand ge-
setzt, so dass der Betrieb mittelfristig gesichert ist. Um den hohen Bedarf kurzfristig abzudecken, soll
mittelfristig der Alt-und Neubau der Kinderbetreuungseinrichtungen parallel genutzt werden.

Die betriebliche Nutzung des Trinkwasserspeichers , Geigerle” auf dem Flurstiick Nr. 2653 wurde
aufgegeben. Das Grundstiick wurde an eine Privatperson verauRert. Das stadtebauliche Ziel ist es,

den Wasserspeicher mit Turm zu erhalten und Wohnen méglich zu machen.

Die vorhandenen untergenutzten Flachen im Plangebiet sollen entsprechend dem Bedarf baulich
erganzt werden (Innenentwicklung).

Die Hohen der zukiinftigen Gebadude leiten sich aus der Umgebungsbebauung ab. Die getroffenen
Festsetzungen in Verbindung mit § 34 BauGB stellen dies sicher.

Die fiir die Bebauung erforderlichen Stellplatze missen auf den eigenen Grundstiicken untergebracht
werden.

10. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

(1)  Artder baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die Nutzungsart entspricht dem Bestand und fiigt sich in die umgebende Wohnbebauung ein.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen, als auch Bordelle, bordellartige Betriebe und
Fremdwerbung werden im Plangebiet ausgeschlossen, da sie sich stadtebaulich und stadt-
strukturell nicht in das Konzept einfligen lassen und es zu unerwiinschten Konflikten (Larm,
Geruch etc.) mit der umgebenden Wohnnutzung kommen kann.

(2) MalR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale
Grundflache (GR) pro Gebiude bzw. zusammenhangenden Gebdudekomplex bestimmt.

Die festgesetzte GRZ in Verbindung mit der festgesetzten maximalen GR erlaubt eine addaquate
Grundstiicksausnutzung und stellt eine mallvolle, dem Gebietscharakter entsprechende Be-
bauung in Bezug auf die GrundstiicksgrofRen sicher.
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Bauweise
Entsprechend der Umgebungsbebauung wird eine offene Bauweise mit Zuldssigkeit von Ein-
zelhdusern festgesetzt.

Flache fir Gemeinbedarf

Flr das Flurstiick 2654 wird eine Flache fliir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen
Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen festgesetzt. Durch die Festsetzung wird das
Grundstiick als konkreter Standort fiir den Neubau einer Kinderbetreuungseinrichtung sicher-
gestellt.

Versorgungsflache
Die auf dem Grundstiick Flst. Nr. 2653 festgesetzte Versorgungsflache schafft die planungs-
rechtliche Voraussetzung fiir Anlagen und Einrichtungen einer Pumpenanlage mit Trafostation.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 2702/4 als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Sie dient der Anpassung des bisher geltenden Planungsrechts an die heutige Zu-
fahrtssituation der Wohnbebauung (Rosenauer Weg 5,7 und 9) und stellt die ErschlieBung des
Flurstiicks Nr. 2654 fiir die geplante Kinderbetreuungseinrichtung sicher.

Flachen oder MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die vorgeschriebene Wasserdurchlassigkeit bei Flachenbefestigungen dient dem Schutz von
Natur und Landschaft, insbesondere dem Bodenschutz.

Leitungsrechte
Auf den Grundstiicken Flurstiick Nr. 2654 und Flurstiick Nr. 2653 verlauft eine Hauptwasserlei-

tung DN225. Die Hauptwasserleitung DN225 verbindet die Pumpenstation Hallstattstral3e und
den Wasserbehalter Heuberg. Mit dem 3 m breiten festgesetzten Leitungsrecht wird eine Lei-
tungstrasse fur die Hauptwasserleitung auf dem Flurstlick Nr. 2653 planungsrechtlich sicherge-
stellt. Die Leitungstrasse Uber das stadtische Flurstiick Nr. 2654 wird durch einen 6ffentlich-
rechtlichen Gestattungsvertrag zwischen den Stadtwerken Tiibingen GmbH und der Universi-
tatsstadt Tlibingen gesichert. Die 6rtliche Trinkwasserversorgung und ein ordnungsgemaRer
Unterhalt kdnnen somit gewahrleistet werden.
Baumalinahmen sind mit den jeweiligen Leitungstragern abzustimmen. Folgender Trager ist
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung betroffen:

- Stadtwerke Tlbingen GmbH

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Das Plangebiet ist gepragt durch einen hohen Griinanteil und groRe Laubbdume. Durch die
Festlegung zum Erhalt von vitalen und gut gewachsenen Einzelbdumen bleibt dieser Charakter
erhalten. Insbesondere die geplante Nutzung als Standort fiir ein Kinderhaus profitiert von ei-
ner gewachsenen, hohen Baumstruktur, die fiir die Beschattung von AuRenspielflachen sorgen
kann.
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11. ErschlieBung

Das Plangebiet ist an die ndhere Umgebung gut angebunden. Die Zufahrt fiir den motorisierten Indi-
vidualverkehr erfolgt Giber den Rosenauer Weg und die HallstattstralRe. Die fuBlaufige Anbindung zur
Innenstadt ist sichergestellt. Bushaltestellen des Stadtbusverkehrs Tlbingen, die von den Linien 13,
14, X13, 18, 19, E4, N92 bedient werden, befinden sich in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet an der
Schnarrenbergstralle.

12. Ver- und Entsorgung

Die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungs-
netze. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den eigenen Grundstiicken zurlickzuhalten und zu
versickern, sofern dies moglich ist.

13. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird zwar von einer Umweltpriifung und einer ent-
sprechenden Dokumentation im Umweltbericht abgesehen, dennoch sind die Belange des Umwelt-
schutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwagung zu beriicksichtigen. Zu
beachten sind auch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde und die Regelungen zur Umwelt-
haftung.

Die vorgesehene Innenentwicklung geht zwangslaufig mit dem Verlust von Griinflachen, Lebensraum
fiir Tiere und Pflanzen und einer zusatzlichen Versiegelung von Béden einher. Aufgrund der vorhan-
denen ErschlieBung und der bereits vorhandenen Bebauung ist der Neuversiegelungsgrad aber deut-
lich geringer als bei einer neuen Siedlungsstruktur im AuRenbereich. Es kann davon ausgegangen
werden, dass es durch die bauliche Erganzung und den Neubau einer Kinderbetreuungseinrichtung
zu keiner erheblichen Verkehrszunahme kommt. Der Standort befindet sich im innerstadtischen
Wohngebiet und ist sowohl fullaufig als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit durch Larm- und Luftbelastung sind daher unerheb-
lich.

Die artenschutzrechtlichen Aspekte wurden eingehend untersucht. Es sind keine nach § 19 BNatSchG
geschitzten Lebensraume vorhanden. Die Strukturen, insbesondere die Baume eignen sich dennoch
grundsatzlich als Lebensraum fir Tiere.

Im Rahmen der Untersuchung des Gebietes konnte die Zwergfledermaus nachgewiesen werden.
Hinweise auf ein Quartier im Planungsbereich liegen nicht vor, eine Besiedelung an vorhandenen
Gebduden ist aber nicht ausgeschlossen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden ist eine Bau-
zeitenbeschriankung vorgegeben. Auch ist eine Uberpriifung des Gebdudebestandes vor Veranderung
(Abriss, Fassadensanierung) erforderlich. Zwergfledermause nutzen neben Gehdlzstrukturen auch
Gebdude als Orientierungshilfe, eine Beeintrachtigung von Flugbahnen ist durch die geplante Ent-
wicklung nicht zu erwarten. Der Griinzug entlang des Rosenauer Weges wird durch die Entwicklung
im Planbereich nur randlich im Bereich der Béschung auf Flurstiick 2654 tangiert. Der Griinzug selbst
ist nicht einbezogen.

Bei den nachgewiesenen Vogelarten handelt es sich um keine gefdhrdeten Arten. Zwei Arten (Tir-
kentaube, Haussperling) werden allerdings in der landesweiten Vorwarnliste gefiihrt. In den Gehol-
zen nisten mit Ausnahme der Tiurkentaube ausschlieflich Arten, die zu den haufigen Geholzbritern
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Baden-Wiirttembergs gehoren. Durch den festgeschriebenen Erhalt von Einzelbdumen bleibt der
durch hohe Baume gepragte Charakter des Gebietes und somit ein ausreichendes Angebot an Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten erhalten. Erhebliche Stérungen der vorkommenden Vogelarten im Sin-
ne des § 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG kdnnen ausgeschlossen werden, da keine erheblichen Riickwirkun-
gen auf deren lokale Populationen zu erwarten sind.

Die entlang der HallstattstralRe 26 befindliche Trockenmauer bietet grundsatzlich Lebensraum fir die
Mauereidechse. Im Falle einer Sanierung oder Beseitigung muss die Mauer auf ein Vorkommen hin
Uberprift und ggf. entsprechende MaRnahmen ergriffen werden.

Verschiedene MaRBnahmen und Schutzvorkehrungen kénnen zur Vermeidung und Minderung der
Eingriffe beitragen. So wirken sich die Anbringung von insektenfreundlicher Beleuchtung, das Auf-
hangen von Nisthilfen und die Beriicksichtigung von Hinweisen zur Verminderung der Kollisionsge-
fahr an Glasfassaden positiv aus.

14. Flachenbilanz

Die Flache des Bebauungsplangebiets hat eine Flache von ca. 5037 m? und lasst sich wie folgt auftei-
len:

Allgemeines Wohngebiet: 3257 m?

offentliche Verkehrsflache: 192 m?

Flache fur Gemeinbedarf: 1536 m?

Flache fir Versorgungsanlagen: 52 m?
Anlage

- Umweltinformation zur Innenentwicklung Hallstattstralle, Menz Umweltplanung,
Tlbingen, 12.06.2018



