Universitatsstadt Tubingen Vorlage  426/2010
Fachabteilung Stadtplanung Datum 26.11.2010
Sandra Gmehling Telefon: 204-2761

Angela Weiskopf, Telefon: 204-2361

Gesch. Z.: 71
Beschlussvorlage
zur Behandlung im: Ausschuss fir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Vorberatung im: Ortsbeirat Stadtmitte
Betreff: Bebauungsplan ,,Kelternstra3e/Belthlestrale*

(frGher: Bebauungsplandnderung Westbahnhof-/Rappstraflie)
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Auslegungsbeschluss

Bezug: 232/2007

Anlagen: Bebauungsplanentwurf vom 16.11.2010 (Anlage 1)
Textliche Festsetzungen vom 16.11.2010 (Anlage 2)
Begriindung vom 16.11.2010 (Anlage 3)
Verfahrens- und Datentbersicht (Anlage 4)

Beschlussantrag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.11.2010 wird gebilligt und nach § 3
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentli-
chen Auslegung beteiligt.

2. Anstelle der bisher vorgesehenen Anderung des bestehenden Bebauungsplanes wird ein neuer
Bebauungsplan ,Westbahnhof-/Kelternstrae” aufgestellt.

Ziel:

Stadtebauliches Ziel ist es, die alte Silcherschule zu erhalten und entsprechend der charakteristischen
Nutzung in der Altstadt mit Wohnungen und gewerbliche RGume umzunutzen. Daruber hinaus sollen
mit dem Bebauungsplan in den angrenzenden Bereichen - im Bereich des Frauenprojektehauses (We-
berstralle 8), im Bereich der urspriinglich vorgesehene Radwegefihrung von der Weberstralie tiber
den Schulhof der Silcherschule zur Kelternstralle, im Schulhofbereich und den angrenzenden Stral3en
— Anpassungen des Planungsrechts an die tatsachlichen Verhéltnisse vorgenommen werden.
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Begrundung:
1. Anlass / Problemstellung

Nach der Entmietung des alten Schulgeb&udes der Silcherschule im Jahre 2003 hat die Verwaltung
angesichts der zentralen Lage des Gebaudes und seiner historischen Bedeutung Mdglichkeiten zum
Erhalt des Gebaudes untersucht.

Stadtebauliches Ziel ist es, die alte Silcherschule entsprechend der charakteristischen Nutzung in der
Altstadt mit Wohnungen und gewerblichen Ra&umen umzunutzen. Im derzeit giiltigen Bebauungsplan
Nr. 412 ,Westbahnhof-/Rappstrale” ist die alte Silcherschule (Kelternstralle 23) als Flache fir den
Gemeinbedarf festgesetzt. Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen hat deshalb am
02.07.2007 den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 412 ,Westbahnhof-
stralle/Rappstralle” gefasst, mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Unterbringung
von Wohnnutzungen und gewerblichen Raumen in der alten Silcherschule zu ermdglichen.

Nicht nur das Grundstiick der Alten Silcherschule ist Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
sondern auch die angrenzenden Bereiche:

Bei Realisierung des Frauenprojektehauses (WeberstralRe 8) wurden Befreiungen vom Bebauungsplan
Nr. 412 in Form von Baugrenzeniberschreitungen vorgenommen. Das Baufenster soll nun an die be-
stehende Bebauung angepasst werden. Im Bebauungsplan Nr. 412 war auch ein Radweg von der We-
berstralle Gber den Schulhof der Silcherschule zur Kelternstrale vorgesehen. Von dieser Radwegever-
bindung wird nun abgesehen, weil sie zu Konflikten mit der Schulhofnutzung fuhrte. Radwegeverbin-
dungen sind Uber die Kelternstrae und die MauerstraBe moglich. Der Schulhof selbst ist im Bebau-
ungsplan bislang als private Grunflache festgesetzt und wird nun entsprechend seiner tatsachlichen
Nutzung als Flache fir den Gemeinbedarf in den Bebauungsplan Ubernommen. Entlang der dstlichen
Fassade des Gebaudes Kelternstral’e 23 wird zum Schulhof hin eine Flache als Mischgebiet festge-
setzt, um zwischen den Nutzungen einen Puffer zu ermdglichen. Auch die Kelternstrale und die
BelthlestraBe wurden in Teilbereichen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.
Um- und Ausbaumalinahmen sind hier nicht geplant. Ziel ist es, den StraBenbestand im Bebauungs-
plan zu sichern.

Am 04.10.2010 hat der Gemeinderat beschlossen, der Hollenbach Wohnungsbau GmbH eine befristete
Kaufoption bis zum 15.04.2011 fir das Grundstiick der alten Silcherschule einzurdumen. Das Konzept
der Hollenbach Wohnbau GmbH sieht eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (Fahrradladen mit
angeschlossener Service-Station) und eine Wohnnutzung in den dartiberliegenden Geschossen vor. Im
1. und 2. Obergeschoss sollen je bis zu 15 Wohneinheiten fir Studenten (1-, 2- und kleinere 3-
Zimmerwohnungen) sowie im Dachgeschoss ca. 4 gréBere Wohneinheiten (3-4 Zimmerwohnungen)
entstehen. Alternativ zu den gréReren Wohneinheiten im Dachgeschoss kénnen auch mehrere kleinere
Wohnungen realisiert werden. Alle Wohnungen sollen barrierefrei und etwa 20% der Wohnungen,
insbesondere im Bereich des studentischen Wohnens, behindertengerecht hergestellt werden.

Die Hollenbach GmbH md&chte mit ihrem Sanierungs- und Nutzungskonzept die markante Gebaude-
struktur (das auflere Erscheinungsbild des Gebaudes) erhalten, jedoch das vorhandene Treppenhaus
wegen hoher Bauschaden durch ein neues Treppenhaus ersetzen. Auf der Grundlage des Sanierungs-
und Nutzungskonzepts der Firma Hollenbach Wohnungsbau GmbH soll nun das im Jahr 2007 eingelei-
tete Bebauungsplanverfahren zu Ende gefiihrt werden.
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2. Sachstand
2.1 Aufstellungsbeschluss und frihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Gemeinderat hat am 02.07.2007 beschlossen, den Bebauungsplan ,Westbahnhof-/Rappstrale*
vom 13.12.1991 im Bereich zwischen Kelternstral’e, dem Grundstiick der Silcherschule, der Weber-
stralle und der Belthlestral3e im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB zu &ndern und ein frih-
zeitiges Beteiligungsverfahren fur die Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.01.2008 im Schwabischen Tagblatt bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer Planauslage in
der Zeit vom 21.01.2008 bis einschlief3lich 01.02.2008 bei der Fachabteilung Stadtplanung statt. Dabei
bestand Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der Planung.

Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 17.01.2008 nach
§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

Im friihzeitigen Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein. Von
den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen 3 Stellungnahmen ein. Diese werden
im folgenden Teil aufgefihrt und behandelt:

- Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tlbingen (23.01.2008)

Der Nachbarschaftsverband weist darauf hin, dass der Flachennutzungsplan nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung an die Planung anzupassen ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst: Der Bereich Kelternstrale 23 und
Weberstrale 8 wird von Gemeinbedarfsflache in gemischte Bauflache angepasst.

- Regierungsprasidium Tidbingen (23.01.2008)

Angeregt wird, den Hinweis auf § 20 DSchG aufzunehmen: Sollten im Zuge von Erdarbeiten arché&olo-
gische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschich-
ten) angetroffen werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tibingen
unverzuglich zu benachrichtigen. Die Mdglichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzuréu-
men (8§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg — DSchG).

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Passus wurde als Hinweis in die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.
- Deutsche Telekom (29.01.2008)

Die Deutsche Telekom weist darauf hin, dass durch die Nutzungsanderung fir die telekommunikati-
onsmafige Versorgung ein Austausch der Gebaudezufiihrung notwendig werden kann.

Vorlage 426/2010



Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme wird an den Bauherrn weitergegeben.
2.2. Planerische Weiterbearbeitung

Das stadtebaulich markante Gebaude der ehem. Silcherschule, umgeben von Baumen, soll auch kinf-
tig den offentlichen Raum im Bereich der Keltern- und Belthlestral’e pragen. Dementsprechend wer-
den entlang des 6ffentlichen Raums Baulinien festgesetzt und die Baume mit einem Pflanzerhaltungs-
gebot belegt.

Um u. a. die gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss zu optimieren, wurde die Baugrenze am Gebaude
um 2,50 m nach Siiden verschoben. Hier soll sich die gewerbliche Nutzung mit Fahrradladen zum Au-
Renraum 6ffnen. Gegebenenfalls erforderliche Abweichungen von der Stadthildsatzung werden im
Gestaltungsbeirat erortert.

Die durch den Verkehr verursachten Larmimmissionen wurden untersucht. Die schalltechnische Prog-
nose kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 und auch die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzuntersuchung tberschritten werden. Durch geeignete
passive Schallschutzmalinahmen kann der Larm auf ein zumutbares Mal} begrenzt werden. Im Bebau-
ungsplan sind die entsprechenden Larmpegelbereiche festgelegt.

Der nach Suden orientierte Hofbereich soll weitgehend entsiegelt werden, lediglich zwei Stellplatze
sind ausgewiesen. Ein zusatzlicher Baum auf privater Flache zur Belthlestra3e hin orientiert soll den
mit grinen Vorgéarten ausgestatteten Strallenzug mit gestalten.

Durch die Sanierung und den Umbau der ehemaligen Silcherschule kénnen ca. 34 barrierefrei er-
schlossene Wohneinheiten vor allem fir Studenten und altere Menschen ergénzt um 1-2 gewerbliche
Einheiten am Rande der Altstadt neu geschaffen werden.

3. Vorschlag der Verwaltung
Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen. Anstelle der bisher vorgesehenen Ande-

rung des bestehenden Bebauungsplanes wird ein neuer Bebauungsplan ,Kelternstrale/Belthlestrafle”
aufgestellt.

4. Lésungsvarianten

Keine.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.

6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 16.11.2010 (Anlage 1)
Textliche Festsetzungen vom 16.11.2010 (Anlage 2)
Begriindung vom 16.11.2010 (Anlage 3)
Verfahrens- und Datentibersicht (Anlage 4)

Vorlage 426/2010



Anlage 1 zur Vorlage 426/2010
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Anlage 2 zur Vorlage 426/2010

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan , Kelternstralie/Belthlestrale”

Tibingen
Universitatsstadt
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Der Bebauungsplan Nr. 412 ,Westbahnhof/Rappstra3e”, rechtskraftig seit 13.12.1991 wird durch die-
sen Bebauungsplan Uberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
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Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585) i. V. m. den 8§ 1 ff. der Bau-
nutzungsverordnung (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 Fest-
setzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 ff. BauNVO)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als Mischgebiet (Ml 1 + MI 2) und als Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schulhof ausgewiesen.

In Anwendung von 8§ 1 Abs. 5 BauNVO und 8§ 1 Abs. 6 BauNVO sind im Mischgebiet Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten unzulassig.

Im MI 1 sind in Anwendung von § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO oberhalb des 1. Obergeschosses nur
Wohnnutzungen zul&ssig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88§ 16 ff. BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximal zuléssige
Firsth6he (FH max) bzw. die maximal zulassige Traufhohe (TH max) bestimmt. MalRgebend
sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Oberer Bezugspunkt fur die max. zulassige Firsthohe ist der Dachfirst. Oberer Bezugspunkt fir

die max. zulassige Traufhohe ist der Schnittpunkt der AuBenflache des Daches mit der Au-
Renwand des Gebaudes.

Fir das MI 1 wird eine GFZ von 2,1 festgesetzt.

Fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen darf die zuléassige Grundflache nach § 19 Abs. 4
BauNVO im MI 1 Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,95.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVvO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes offene und abweichende Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit folgenden
Abweichungen:

- An die 6stliche Grundsticksgrenze darf bis auf maximal 2,9 m herangebaut werden.
- An die westliche Grundstiicksgrenze darf bis auf maximal 0,5 m herangebaut werden.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
8 23 BauNVO)
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1) Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

2 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind bauliche Anlagen nach 8 23 Abs. 5
BauNVO nur in Form von Einfriedungen, Zugangen und Zufahrten, Schaltkasten und nicht
Uberdachten Fahrradabstellanlagen zulassig.

5. Stellung der Gebaude (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fur die Stellung der Gebé&ude sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen
Firstrichtungspfeile malRgebend.

6. Flache fur Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flache fiir Nebenanla-
gen ist die Errichtung einer Nebenanlage zur Unterbringung von Mull zulassig.

7. Offene, nicht Uberdachte Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen fir Stellplatze ist nur
die Errichtung von offenen, nicht Gberdachten Stellplatzen zulassig.

8. Flachen oder MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB)

Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie z. B. Porenbetonpflaster, Pflaster
mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag herzustellen.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

(@) Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden nach
DIN 4109 die Larmpegelbereiche IV (66 — 70 dB(A)), V (71-75 dB(A)) und VI (75 -80 dB(A))
festgesetzt.

(2) In den Larmpegelbereichen IV, V und VI gelten fir die einzelnen Fassadenbereiche in Abhan-

gigkeit der Nutzung die Anforderungen an das resultierende bewerte Schallddmm-Mal? der
AuBenbauteile R’y s Nach DIN 4109. Fur Fenster von schutzbedurftigen R&umen (Wohn-,
Schlaf- und Arbeitsraume sowie Wohnkiichen oder &hnliche Aufenthaltsraume) sind folgende
Schallddmmmalie der AulRenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich VI
- Wohnnutzung: R’y res = 50 dB(A)
- Blronutzung: R’y res = 45 dB(A)

Larmpegelbereich V
- Wohnnutzung: R’y s = 45 dB(A)
- Blronutzung: R’y res= 40 dB(A)

Larmpegelbereich 1V
- Wohnnutzung: R’y s = 40 dB(A)
- Blronutzung: R’y res= 35 dB(A)
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3) Es sind Malinahmen zur mechanischen Be- und Entliftung der Aufenthaltsrdume vorzusehen.

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

(5) Die entsprechenden Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
10. Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

An dem im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzgebot gekennzeichneten Baumstandort
ist ein Baum der Art Sorbus intermedia "Brouwers" (Schwedische Mehlbeere) oder Pyrus calleryana
"Chanticleer" (Stadtbirne) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

11. Pflanzerhaltungsgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot belegten Baume sind dau-
erhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume — mit Ausnahme des Baums an der Ecke Kelternstra-
Re/Beltlestralle - artengleich und mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu ersetzen. Der
Baum an der Ecke KelternstraRe/Belthlestralle ist bei Abgang mit einem klein- bis mittelgroRen Baum
der Art Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia), Eberesche (Sorbus aucuparia) oder Mehlbeere
(Sorbus aria ,Magnifica’) und einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu ersetzen.

Wahrend der Bauphase sind die Baume gemalf DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" zweckmaRig zu schitzen. Geringfugige Standortabwei-
chungen sind zulassig, sofern Zufahrten, Zugéange oder unterirdische Leitungen dies erfordern.
HINWEISE

1. Stadtbildsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Vorgaben der Stadtbildsatzung in der jeweils guil-
tigen Fassung. Auf die Vorgaben der Stadtbildsatzung wird verwiesen.

2. Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde
(Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die Archdologische Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Tlbingen unverziglich zu benachrichtigen. Die Méglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen (8 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg — DSchG).

3. Energiestandard

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mindestens der Energiestandard KfW-Effizienzhaus 70
realisiert werden (nach EnEV 2009)

4. DIN 4109
Grundlage ist die DIN 4109 in der Fassung 11/1989 mit Berichtigung von 08/1992 und von 01/2001.
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Die DIN 4109 wird beim Service-Center Bauen der Universitatsstadt Tubingen zur Einsicht bereit
gehalten.

5. Tubinger H6hen
Bei den Héhenangaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich um Angaben im

Tabinger Hohensystem.

Tlbingen, den 16.11.2010
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Anlage 3 zur Vorlage 426/2010

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Kelternstral3e/Belthlestrale”

Tibingen
Universitatsstadt
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Nach der Entmietung des alten Schulgeb&udes der Silcherschule im Jahre 2003 hat die Verwaltung
angesichts der zentralen Lage des Gebaudes und seiner historischen Bedeutung Mdglichkeiten zum
Erhalt des Gebaudes untersucht.

Stadtebauliches Ziel ist es, die alte Silcherschule entsprechend der charakteristischen Nutzung in der
Altstadt mit Wohnungen und gewerbliche R&ume umzunutzen. Im derzeit giiltigen Bebauungsplan Nr.
412 ,Westbahnhof-/Rappstralie” ist die alte Silcherschule (Kelternstrae 23) als Flache fur den Ge-
meinbedarf festgesetzt. Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tlbingen hat deshalb am 02.07.2007
den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 412 , Westbahnhofstra-
Re/Rappstralle” gefasst, mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Unterbringung
von Wohnnutzungen und gewerblichen Raumen in der alten Silcherschule zu ermdglichen.

Nicht nur das Grundstiick der Alten Silcherschule ist Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
sondern auch die angrenzenden Bereiche:

Bei Realisierung des Frauenprojektehauses (Weberstrale 8) wurden Befreiungen vom Bebauungsplan
Nr. 412 in Form von Baugrenzeniberschreitungen vorgenommen. Das Baufenster soll nun an die be-
stehende Bebauung angepasst werden.

Im Bebauungsplan Nr. 412 war auch ein Radweg von der Weberstral3e Gber den Schulhof der Silcher-
schule zur KelternstraRe vorgesehen. Von dieser Radwegeverbindung wird nun abgesehen, weil sie zu
Konflikten mit der Schulhofnutzung fihrte. Radwegeverbindungen sind lber die Kelternstrale und die
MauerstraRe moglich.

Der Schulhof selbst ist im Bebauungsplan bislang als private Grinflache festgesetzt und wird nun ent-
sprechend seiner tatsachlichen Nutzung als Flache fir den Gemeinbedarf in den Bebauungsplan Uber-
nommen.

Entlang der Ostlichen Fassade des Gebaudes Kelternstralle 23 wird zum Schulhof hin eine Flache als
Mischgebiet festgesetzt, um zwischen den Nutzungen einen Puffer zu erméglichen.

Auch die Kelternstral3e und die BelthlestraRe wurden in Teilbereichen in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommen. Um- und AusbaumaBnahmen sind hier nicht geplant. Ziel ist es, den
StraBenbestand im Bebauungsplan zu sichern.

Am 08.04.2009 hat der Gemeinderat vor dem Hintergrund der negativen Erfahrungen bei den bisheri-
gen Verwertungsaktivitaten des Gebaudes die Verwaltung beauftragt, auch Uberlegungen hinsichtlich
des Abbruchs des alten Schulgebdudes und einer stadtebaulichen Neuorientierung auf dem Grund-
stlick anzustellen; dafir sollte die Verwaltung die notwendigen Eckpunkte erarbeiten.

Nach dieser Beschlussfassung sind jedoch weitere Interessenten aufgetreten, mit dem konkreten Inte-
resse an einer Verwertung des Bestandsgebaudes. Die Interessenten fiihrten beziglich der Verwer-
tung des Bestandsgebaudes Verhandlungen mit der Verwaltung und haben eine Sanierungs- und Nut-
zungskonzeption, die verbindliche Eckpunkte wie gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss, den Erhalt
einzelner baulicher Elemente sowie eine behindertengerechte Ausfiihrung von Wohnungen festlegt,
vorbereitet. Am 04.10.2010 hat der Gemeinderat beschlossen, der Hollenbach Wohnungsbau GmbH
eine befristete Kaufoption bis zum 15.04.2011 fur das Grundstiick der alten Silcherschule einzurau-
men. Die Option wurde unter folgenden Bedingungen erteilt:

- Die Eckpunkte des Sanierungs- und Nutzungskonzepts, wie z. B. eine gewerbliche Nutzung im
Erdgeschoss, gemischte Wohnnutzungen in den Obergeschossen, barrierefreie ErschlieBung
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samtlicher Wohnungen, behindertengerechte Herstellung von ca. 20% der Wohnungen, ins-
besondere im Bereich des studentischen Wohnens und Durchmischung des studentischen
Wohnens mit altengerechtem Wohnen sind einzuhalten.

- Bei der Sanierung des Gebaudes ist die markante Gebaudestruktur (das duBere Erscheinungs-
bild) zu erhalten.

- Im Kaufvertrag werden Bauverpflichtungen aufgenommen mit verbindlichem Beginn und En-
de.

- Bis zum 15.04.2011 ist sowohl ein mit der Verwaltung abgestimmtes, genehmigungsfahiges
Baugesuch einzureichen als auch das Grundstiick Kelternstral3e 23 (alte Silcherschule) zu er-
werben.

Das Konzept der Hollenbach Wohnbau GmbH sieht eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (Fahr-
radladen mit angeschlossener Service-Station) und eine Wohnnutzung in den dartiberliegenden Ge-
schossen vor. Im 1. und 2. Obergeschoss sollen je bis zu 15 Wohneinheiten fur Studenten (1-, 2- und
kleinere 3-Zimmerwohnungen) sowie im Dachgeschoss ca. 4 grélRere Wohneinheiten (3-4 Zimmer-
wohnungen) entstehen. Alternativ zu den groReren Wohneinheiten im Dachgeschoss kénnen auch
mehrere kleinere Wohnungen realisiert werden. Alle Wohnungen sollen barrierefrei und etwa 20% der
Wohnungen, insbesondere im Bereich des studentischen Wohnens, behindertengerecht hergestellt
werden.

Das studentische Wohnen soll mit altengerechtem Wohnen durchmischt werden. Als Partner fir die
Betreuung und Umnutzung des betreuten Wohnens konnte die Samariterstiftung gewonnen werden.

Die Hollenbach GmbH md&chte mit ihrem Sanierungs- und Nutzungskonzept die markante Gebaude-
struktur (das &uRRere Erscheinungsbild des Geb&udes) erhalten, jedoch das vorhandene Treppenhaus
auf der Slidseite des Gebaudes wegen hoher Bauschaden durch ein neues Treppenhaus ersetzen.

Auf der Grundlage des Sanierungs- und Nutzungskonzepts der Firma Hollenbach Wohnungsbau GmbH
soll nun das im Jahr 2007 eingeleitete Bebauungsplanverfahren zu Ende gefiihrt werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die planungsrechtlichen Vorgaben des geltenden Bebauungsplanes ,Westbahnhofstrale/Rappstrale*
sind nicht geeignet, die unter Punkt 1 Anlass der Planung beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzun-
gen umzusetzen. Der Bebauungsplan wird daher durch den neuen Bebauungsplan ,Kelternstra-
Re/BelthlestralRe" ersetzt.

3. Planbereich
Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 2.615 m2 und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Kelternstralie

- im Osten durch das Grundstiick Seelhausgasse 31 (Silcherschule)

- im Stiden durch die Grundstiicke Belthlestralle 34, Weberstralle 10 und die Weberstralle
sowie

- im Westen durch die BelthlestraRe.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tiibingen vom 11.09.2009 wird
der Planbereich als Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Der Bereich Kelternstralle 23 und We-
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berstralle 8 wird im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von Flache in Gemeinbe-
darf in gemischte Bauflache angepasst.

5. Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Der derzeit rechtsgiltige Bebauungsplan Nr. 412 , Westbahnhofstralle/Rappstrafie”, rechtskraftig seit
dem 13.12.1991, weist fur das Grundstlck der Alten Silcherschule (Kelternstralle 23) Flache fir Ge-
meinbedarf mit einem Baufeld aus. Das Frauenprojektehaus (Weberstralle 8) wird als Besonderes
Wohngebiet ausgewiesen, mit einem Baufeld, das 6stlich und sidlich durch Baulinien begrenzt wird.
Der Schulhof der Silcherschule ist als private Grunflache festgelegt, Uber den von der WeberstraRe aus
zur Kelternstral3e ein Radweg fuhrt. Fir die Kelternstrae und die Belthlestrale wurde die damals vor-
gesehene Strallenplanung tibernommen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 412 ,WestbahnhofstralRe/Rappstralie sind nicht geeignet,
die unter 1 genannten stadtebaulichen Ziele umzusetzen. Der Bebauungsplan Nr. 412 wird deshalb
durch den Bebauungsplan ,,BelthlestraBe/Kelternstrale* uberlagert und nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes fur unanwendbar erklart.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die in der Altstadt charakteristische Mischung aus Wohnen, Handel,
Handwerk, Dienstleistungen, Gastronomie, Forschung und Lehre, Verwaltung und Gemeinbedarfsein-
richtungen zu erhalten und weiterzuentwickeln. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstat-
ten stehen der Zielsetzung im Bebauungsplangebiet entgegen, weil die Nutzungsvielfalt und die Quali-
tat als Einkaufs- und Wohnort durch solche Einrichtungen gefahrdet waren. Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergnuigungsstatten werden auch wegen der durch sie hervorgerufenen Larmbelastung
ausgeschlossen. Im Gebaude KelternstraBe 23 soll das unter 1. dargestellte Sanierungs- und Nut-
zungskonzept der Firma Hollenbach umgesetzt werden. Als Art der baulichen Nutzung wird Mischge-
biet festgesetzt.

Der Schulhof &stlich des Gebaudes KelternstralRe 23 und nérdlich des Gebaudes Weberstralle 8 dient
der Silcherschule, einer Gemeinbedarfseinrichtung. Er wird im Bebauungsplan ebenfalls als Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schulhof ausgewiesen. Entlang der dstlichen Fassade
des Gebaudes Kelternstralle 23 wird zum Schulhof hin eine Flache als Mischgebiet festgesetzt, um
zwischen den Nutzungen einen Puffer zu ermdglichen.

Zur Starkung des Wohnens wird fiir das Gebaude Kelternstralie 23 festgelegt, dass oberhalb des 1.
Obergeschosses nur Wohnnutzungen zulassig sind. Dadurch kann eine ausgewogene Mischung aus
Wohnen und Gewerbe erreicht werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximal zulassige Firsththe
bzw. maximal zulassige Traufhdhe festgesetzt. Bei den Gebauden im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes handelt es sich um Bestandsgebéude. Ziel ist es, diese vorhandene Baustruktur zu erhalten.

Die maximal zulassigen Firsthéhen und die maximal zulassigen Traufthéhen werden deshalb in Anleh-

nung an die Bestandsgeb&aude festgesetzt. Allerdings werden die Bestandshéhen mit einem Puffer ver-
sehen, um geringfiigigen, durch Umbau- und SanierungsmaRnahmen bedingten Héhenuberschreitun-
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gen, z. B. in Form von Dammungen gerecht zu werden. Die Héhen flgen sich in die Umgebungsbe-
bauung ein.

Als Grundflachenzahl fur das Gebaude Kelternstrale 23 wird die nach der Baunutzungsverordnung zu-
lassige Grundflachenobergrenze festgeschrieben. Diese betragt 0,6.

Fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen darf die zuléssige Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO
im MI 1 Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95. Im Bestand
sind sowohl die Stellplatze als auch Zufahrten versiegelt. Der Bebauungsplan sieht nun vor, dass so-
wohl die Stellplatze als auch Zufahrten mit wasserdurchlassigen Beldgen, wie z. B. Porenbetonpflaster,
Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag herzustellen sind. Dadurch kann der Versiegelungsgrad mi-
nimiert werden. Die Uberschreitung der Grundflache mit Stellplatzen, Zufahrten und auch Nebenanla-
gen ist daher aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

Fir das Gebaude der alten Silcherschule wird bei Umsetzung des Sanierungskonzepts der Firma Hol-
lenbach aber auch bereits durch die Bestandsbebauung die in der Baunutzungsverordnung vorgese-

hene Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 tberschritten. Durch die Umbau- und Sanierungs-
maBnahmen wird sich die Geschossflache erweitern. Im Bebauungsplan wird nach § 17 Abs. 2 BauN-
VO daher eine Geschossflachenzahl von 2,1 festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel ist es, die vorhandene, besondere altstadttypische Bau- und Nutzungsstruktur zu
erhalten. Um dies zu ermdglichen, muss eine héhere Geschossflachenzahl vorgesehen werden. Die
Uberschreitung wird vor allem durch den angrenzenden, nicht Uiberbauten Schulhofbereich wie auch
durch die ausreichenden Abstande zur Nachbarbebauung und den weitgehend offen gestalteten Hof-
bereich ausgeglichen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kdnnen dadurch sichergestellt werden.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen der GFZ-Erhdhung nicht entgegen.

Fur das Gebdude WeberstraRe 8 soll die Baustruktur des vorhandenen Bestandsgeb&udes erhalten
und gesichert werden. Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung kénnen damit allerdings nicht
eingehalten werden. Fir das Grundstiick Weberstralie 8 wird im Bebauungsplan eine GRZ von 0,7
festgesetzt. Die Uberschreitung wird durch die nérdlich und 6stlich angrenzenden Schulhoffreiflachen
ausgeglichen, so dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.
Entgegenstehende 6ffentliche Belange sind nicht ersichtlich.

Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene und abweichende Bauweise festgesetzt,
um die markante Geb&udestruktur zu erhalten. Die abweichende Bauweise wird bestimmt als offene
Bauweise, innerhalb der verringerte Grenzabstéande gelten. Diese Bauweise ist sowohl fir den Bestand
im Plangebiet als auch fir die Umgebungsbebauung in der Altstadt typisch.

Fir das Gebaude Weberstralle 8 gelten entsprechend dem Bestand im &stlichen und westlichen Be-
reich reduzierte Grenzabstande. Eine ausreichende Belichtung und Beliftung wird auch hier durch die
nordlich und ostlich angrenzenden Schulhoffreiflichen gewéhrleistet.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstuicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Entlang
des offentlichen StraRenraums soll mit der Bebauung eine einheitliche StraBenflucht gesichert werden.
Deshalb werden zur Kelternstralie, Beltlestrae und WeberstralRe Baulinien festgesetzt. Das Ubrige
Baufenster wird durch Baugrenzen definiert. Das Baufenster Kelternstralle 23 wird Uber den Bestand
nach Suden erweitert, um eine Flexibilitat bei den Umbau- und SanierungsmalZinahmen zu erreichen.
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Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen weitgehend offen und als nicht versiegelte Flachen
gestaltet werden. Um die Versiegelung zu begrenzen, sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen nur Nebenanlagen in Form von Einfriedungen, Zufahrten, Zugangen, Schaltkédsten und nicht
Uberdachten Fahrradabstellplatzen zul&ssig.

Stellung der Gebaude

Damit sich die Geb&aude auch hinsichtlich ihrer Ausrichtung weiterhin in den Bestand einfiigen, werden
geneigte Dacher vorgesehen, deren Firstrichtung entsprechend dem Bestand festgeschrieben wird.
Die Gebaude werden traufstéandig zu den StraBen (Kelternstralle und Weberstralle) errichtet. Fir das
Gebaude Kelternstralle 23 wird sowohl eine Ausrichtung nach nord-siid als auch eine Ausrichtung
nach ost-west aufgenommen, damit die bereits heute vorhandene und pragende Dachform auch kinf-
tig moglich bleibt.

Flachen fir Nebenanlagen

Innerhalb der im zeichnerischen Teil fiir Nebenanlagen gekennzeichneten Flache ist die Errichtung ei-
ner Nebenanlage zur Unterbringung von Mull, der nicht innerhalb der berbaubaren Flache unterge-
bracht werden kann, zulassig. Dadurch soll eine geordnete Unterbringung von Nebenanlagen gewahr-
leistet werden.

Offene, nicht Uberdachte Stellplatze

Die Parkierungsmdoglichkeiten auf den Grundstiicken sind sehr begrenzt, da die Grundstiicke wie in der
Altstadt ublich, nahezu komplett Gberbaut sind. Im sudlichen Bereich des Geb&audes Kelternstralie 23
wird eine Flache ausgewiesen, innerhalb der 2 offene, nicht tiberdachte Stellplatze errichtet werden
kénnen. Alle Ubrigen Stellplatze sind innerhalb der Baufenster unterzubringen.

Die nach der Landesbauordnung notwendigen Stellplatze kénnen auf den Baugrundstiicken allerdings
nicht untergebracht werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist zu priifen, ob ggf. eine Abweichung
erteilt werden kann oder eine Abldse mdglich ist.

Aus verkehrssicherungstechnischen Griinden ist eine Zufahrt nur im stdlichen Bereich des Grund-
stiicks maoglich. Daher wird im Bebauungsplan im Kreuzungsbereich Belthlestrale/Kelternstrale ein
Zufahrtsverbot festgesetzt.

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

Um die versiegelte Flache zu verringern aber auch aus gestalterischen Griinden sollen Stellplatze und
Zufahrten mit wasserdurchlassigen Beléagen hergestellt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen zu untersuchen, wurde im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens bei der Ingenieurgesellschaft GN Bauphysik in Stuttgart eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben. Die Untersuchung vom 11.10.2010 kommt zu dem Ergebnis, dass
die Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 und auch die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-
larmschutzverordnung aufgrund der vorhandenen Verkehrslarmbelastung der Kelternstralle an der
Nord-, Ost- und Westfassade des Gebaudes Kelternstralle 23 (alte Silcherschule) wie auch an der
Nordfassade des Gebaudes WeberstralRe 8 sowohl tags als auch nachts Uberschritten sind.

Aufgrund der stadtebaulichen Gestaltung und unter Beriicksichtigung der gegebenen baulichen Situa-
tion kommen Larmschutzwéande entlang der Kelternstrale und Belthlestra3e als aktive Schallschutz-
maBnahmen nicht in Frage. Im Bebauungsplanverfahren ist durch geeignete passive Schallschutz-
maBnahmen der in das Gebaudeinnere lbertragene Larm auf ein zumutbares MaB zu begrenzen.

Vorlage 426/2010



- 16 -

Dementsprechend werden im Bebauungsplan als passive Larmschutzmanahmen die vom Gutachter
vorgeschlagenen Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November
1989 festgesetzt. Und zwar:

Fir das Gebaude Kelternstralle 23:

Nordfassade - Larmpegelbereich VI
Ostfassade - Larmpegelbereich V
Stidfassade - Larmpegelbereich 1V
Westfassade - Larmpegelbereich VI

Fir das Gebaude Weberstralle 8:

Nordfassade - Larmpegelbereich V
Ostfassade - Larmpegelbereich 1V
Westfassade - Larmpegelbereich IV

Auf Grundlage der Larmpegelbereiche ist im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Anforde-
rungen an die Luftschalldammung der AulRenbauteile im Einzelfall in Abhéngigkeit der Nutzung, des
Fensterflachenanteils und der RaumgréRe nach DIN 4109 rechnerisch nachzuweisen.

Auf Grund der vorhandenen Aufienlarmbelastung ist eine Fensterliftung nicht méglich. Daher sind
MaRnahmen zur mechanischen Be- und Entluftung der Aufenthaltsraume erforderlich.

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

Pflanzgebote

Der im zeichnerischen Teil als Pflanzgebot vorgesehene Baum dient zusammen mit dem Baum an der
Ecke Kelternstral3e/Belthlestralle der Gliederung des StraRenraums. Dartber hinaus werden die ge-
planten 2 Stellplatze gestalterisch ins Gesamtkonzept eingebunden.

Pflanzerhaltungsgebote

Im nordlichen Bereich des Schulhofes zur Kelternstrafle hin und im Kreuzungsbereich Kelternstra-
Re/Belthlestralle befinden sich erhaltenswirdige, den StraRenraum gliedernde Baume. Diese Baume
sollen dauerhaft erhalten werden.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt auch im Geltungsbereich der Stadtbildsatzung (Gestal-
tungs- und Erhaltungssatzung). Auf zuséatzliche gestalterische Vorgaben wird daher im Bebauungsplan
verzichtet. Es gelten die Vorgaben der Stadtbildsatzung.

7. Erschlielung

Die Grundstiicke Kelternstralle 23 und Weberstralle 8 sind Uber die Kelternstralle, Belthlestrale und
WeberstraRe erschlossen. FuRganger kdnnen erganzend hierzu auch die Verbindung von der Weber-
stralle zur Kelternstralle tiber den Schulhof der Silcherschule nutzen.

Auf das Grundstick Kelternstrae 23 darf aus Griinden der Verkehrssicherheit (Schulweg, Aufstellfla-

che fur Signalanlage) im Kreuzungsbereich Belthlestrale/Kelternstral3e nicht zugefahren werden. Im
Bebauungsplan wurde dieser Bereich als Zufahrtsverbot gekennzeichnet.
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Um- und Ausbaumalinahmen an der Kelternstral3e und der BelthlestralRe sind nicht vorgesehen.
Die Grundstiicke sind an die Ver- und Entsorgung angeschlossen.

8. Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Durch die UmbaumalRnahmen am Gebaude KelternstralBe 23 (alte Silcherschule) besteht Interesse, im
ndrdlichen und 6stlichen Bereich geringfligig Flachen, insbesondere fiir DammmaRnahmen, von der
Stadt zu erwerben.

9. Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Mit dem Bebauungsplan sollen als Malinahme der Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir eine neue Nutzung der seit Jahren leer stehenden alten Silcherschule in Form von Woh-
nen und Gewerbe geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen insbesondere im 6stlich und stidostlich
angrenzenden Bereich kleinere Korrekturen vorgenommen: Anpassung der Baufenster, Anpassung der
Radwegeverbindung an den Bestand. Insgesamt umfasst der Planbereich eine Flache von ca. 2.615
m2. Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,
sind im Bebauungsplan nicht zulassig. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auch keine
Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete) tangiert.

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen vor. Im beschleunig-
ten Verfahren findet eine formale Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nicht
statt; trotzdem werden die Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren gepruft und behandelt.

10. Energie

Durch eine entsprechende Dammung und ggf. den Einsatz einer Solaranlage fiir Brauchwasser soll im
Zuge des Umbaus und der Sanierung des Gebdudes Kelternstralle 23 mindestens der Energiestandard
KfW-Effizienzhaus 70 (nach EnEV 2009) erreicht werden. Das Gebaude Weberstralle 8 wurde bereits
renoviert und in diesem Zusammenhang auch energetisch saniert.
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11. Abarbeitung der Umweltbelange bei § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan ,Kelternstra3e/Belthlestrae* wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Bau-
gesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Trotzdem sind die Belange der
Umwelt gemé&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwéagung einzustellen.

Die Prifung der anstehenden Baumalinahmen hat ergeben, dass keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzguter Pflanzen, Tiere, Gesundheit, Klima, Boden, Wasser, Luft, Kultur- und Sachgu-
ter sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Ebenso werden die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck von Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB nicht beein-
trachtigt.

Die Larmimmissionen der Kelternstrae und Belthlestral3e wirken sich nachteilig auf das Schutzgut
Mensch aus. Diese Beeintrachtigung wird Uber passive Larmschutzmalinahmen ausgeglichen, so dass
keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben.

Der heute nahezu komplett versiegelte Hofbereich des Gebaudes Kelternstra3e 23 soll soweit méglich
entsiegelt, begrint und offen gestaltet werden, wodurch der Versiegelungsgrad verbessert wird.

Tabingen, den 16.11.2010
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Verfahrens- und Datenubersicht

Bebauungsplan Gemarkung
Tubingen
»KelternstralRe/BelthlestralRe* Stadtgebiet / Stadtteil
Stadt
Baugebiet: Ml GebietsgroRe: 2,6 ha
Baugrund- Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
sticke: ca. 30 neue Wohnungen 1 neue Gewerbe-
2 fur Studenten einheit

ca. 4 neue Wohnungen

Sonstige Nutzung: Gemeinbedarf Brutto: Netto:
Ubereinstimmung mit FNP:
O ja nein Anpassung im Wege der Berichtigung

Anlass der Planung

Nach der Entmietung des alten Schulgebaudes der Silcherschule im Jahre 2003 hat die Verwaltung
Mdglichkeiten zum Erhalt des Geb&audes untersucht. Am 04.10.2010 hat der Gemeinderat beschlossen,
der Hollenbach Wohnungsbau GmbH eine befristete Kaufoption bis zum 15.04.2011 fir das Grundstiick
der alten Silcherschule einzuraumen. Auf der Grundlage des Sanierungs- und Nutzungskonzepts der
Firma Hollenbach Wohnungsbau GmbH soll nun das im Jahr 2007 eingeleitete Bebauungsplanverfahren
zu Ende gefihrt werden. Des Weiteren sollen in den angrenzenden Bereichen sollen notwendige Anpas-

sungsmaflinahmen vorgenommen werden.

Ziele und Zwecke der Planung:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele.

Verfahren:

Zeitraum/Zeitpunkt

Aufstellungsbeschluss

02.07.2007

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

- Informationsveranstaltung

- Planauslage

21.01.2008 — 01.02.2008

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

17.01.2008

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN

Vorlage 426/2010




