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Beschlussantrag:

1. Nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
werden die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in
der Fassung vom 26.01.2024 eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der Anlage 4
gemall dem Vorschlag der Verwaltung behandelt.
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Der Bebauungsplan in der Fassung vom 19.04.2024 wird nach § 10 BauGB, § 12 BauGB und
§ 4 GemO als Satzung beschlossen.

Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 19.04.2024 werden nach § 74 LBO i. V. m. § 4 GemO als Satzung beschlossen.

In diesem Verfahren wird zugleich beschlossen, dass folgende Bebauungspléne im
raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgehoben werden. Dies betrifft die in
den

Anlagen 4 bis 6 dargestellten und im folgenden aufgelisteten Plane:

- Ortsbauplan ,First- Reutlinger- Eberhard- EugenstralRe” (Nr. 178), in Kraft getreten am
05.01.1962, mit Anbauvorschriften

- Bebauungsplananderung ,First- Reutlinger- Eberhard- EugenstraRe” (Nr. 204), in Kraft
getreten am 03.04.1963

- Baulinien, genehmigt am 23.02.1900 (Lageplan der Hechinger- u. Reutlinger- Vorstadt, Nr.
33 Fasz 15)

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: | |fd. E d Auf d HH-Plan
Ergebnishaushalt NI rtrags- und Aufwandsarten 2024
DEZ02 |Dezernat 02 EBM Cord Soehlke

THH_7 |Planen, Entwickeln, Liegenschaften EUR

FB7 Planen, Entwickeln, Liegenschaften

5110-7 12 | Personalaufwendungen -3.416.267
Stadtentwicklung,

Stadtebauliche Planung 14 | Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleistungen -1.955.040

Die Bearbeitung des Bebauungsplanes erfolgt durch die Fachabteilung Stadtplanung. Es fallen
personelle und sachliche Aufwendungen fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes an, diese werden

auf der

Produktgruppe 5110-7 ,Stadtentwicklung, Stadtebauliche Planung” dargestellt.

Begriindung:

Anlass / Problemstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Zwischen Sternplatz und ChristophstrafSe" soll
im Bereich zwischen ChristophstralRe, EberhardstralRe, Ulrichstrafle und EugenstraRe eine
geordnete stdadtebauliche Entwicklung sichergestellt und planungsrechtlich abgesichert
werden. In der Vergangenheit wurden Teilbereiche des Plangebiets gewerblich genutzt. Es
zeichnet sich in diesem Gebiet ein stddtebaulicher Umbruch infolge der Aufgabe
gewerblicher Nutzungen und zunehmendem Siedlungsdrucks ab. Bauvorhaben in diesem
Bereich wurden in den letzten Jahren entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen mit
Hilfe von Befreiungen zugelassen. Der stadtebauliche Umbruch, der zunehmende
Siedlungsdruck und eine angestrebte Prazisierung der stadtebaulichen Zielsetzung
begriinden das Erfordernis, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung durch einen
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Bebauungsplan zu sichern, da die Erteilung von Befreiungen als Steuerungselement nicht
langer ausreicht. Durch den Bebauungsplan werden folgende Ziele angestrebt: Die Art der
baulichen Nutzung soll gedndert und Wohnraum soll geschaffen werden. Des Weiteren
sollen die liberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der ruhende Verkehr neu geordnet
werden.

Sachstand
2.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Moglichkeit auf einen
formellen Umweltbericht zu verzichten. In diesem Fall findet auch die Eingriffsregelung des
§ 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG keine Anwendung. Trotzdem werden die Umweltbelange
ermittelt und dargestellt. Sie sind in die Abwadgung mit einzustellen. AuRerdem kann in
diesem Verfahren auf eine frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3
Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Natura 2000 - Gebiete gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben
unterliegt  nicht der  Zuldssigkeit einer Pflicht zur  Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht (§ 13a Abs. 1 BauGB). SchlieBlich gibt es keine Anhaltspunkte dafiir,
dass bei der Planung, Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die gesamte liberbaubare Grundstiicksfliche des Bebauungsplanes liegt deutlich unter der
zuldssigen Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?2.

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

2.2 Bisheriges Verfahren

“

Am 16.11.2023 wurde fiir den Bebauungsplan ,Zwischen Sternplatz und Christophstralie
im Gemeinderat der Universitidtsstadt Tiabingen der Aufstellungsbeschluss gefasst
(296/2023). Eine Unterrichtung der Offentlichkeit wurde entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB vom 08.12.2023 bis zum 22.12.2023 durchgefihrt. Im Rahmen der Unterrichtung
der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen. Diese weist auf die gute
Wohnqualitdt in diesem Bereich hin, welche insbesondere durch vielfialtige Nutzungen
entlang der ErschlieBungsstraRen, aber auch durch die begriinte Flache im hinteren Bereich
erzeugt wird. Diese seien zu erhalten. Das stadtebauliche Konzept dieses Bebauungsplanes
entspricht dieser Stellungnahme.

“

Am 22.02.2024 wurde fiir den Bebauungsplan ,Zwischen Sternplatz und Christophstralie
im Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung des Gemeinderates der
Universitatsstadt Tiibingen der Offenlagebeschluss gefasst. Die formliche Beteiligung nach
den §§ 3 und 4 BauGB wurde vom 04.03.2024 bis zum 05.04.2024 durchgefiihrt. Aus der
Offentlichkeit gingen drei Stellungnahmen ein, welche Anregungen zum Larmschutz, zum
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Ausschluss der Wohnnutzungen in bestimmten Bereichen und zum Erhalt der Griinflichen
vorbrachten. Von den Behérden und Tragern offentlicher Belange gingen Stellungnahmen
ein, mit maRgeblichen Anregungen zum Artenschutz, zum FNP, zur Geotechnik, zu
Kampfmitteln und zum Hochwasserschutz. Folgende Anderungen wurden anschlieRBend
redaktionell eingearbeitet. Die Grundziige der Planung sind nicht betroffen, weshalb eine
erneute Offenlage nicht erforderlich ist:

- Begriindung: Bei Kapitel 3.1 wurde eine Hausnummer bei der Auflistung der Gebaude,
welche die Baugrenzen im Bestand lberschreiten, korrigiert.

- Begriindung: Die Planzeichnung und der aktuelle Stand vom Flachennutzungsplan wurden
aktualisiert.

- Begrindung: Beim Pflanzerhaltungsgebot wurde die Ausnahme fir Obstbaume korrigiert.
- Begriindung: Der Text zum Artenschutz wurde erweitert.
- Begriindung: Die Beschreibung zu den Bodenverhaltnissen wurde erweitert.

- In den Hinweisen wurde ein Text flr den Vogelschutz, zu den Bodenverhaltnissen, Gber
das HQextrem, zu den Nistkdsten, zur Artenschutzprifung bei Bauvorhaben, zu
Geholzrodungen und zu Altlasten eingefiigt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurde eine Vorerkundung auf
Kampfmittelbelastung und eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung erarbeitet. Die
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung liegen vor, und wurden bereits im
Bebauungsplan beachtet. Die noch folgenden Ergebnisse der Kampfmitteluntersuchung
sind flr diesen Bebauungsplan irrelevant und unabhdngig von diesem Bebauungsplan zu
beachten.

2.3 Planungsrechtlicher Stand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Sternplatz und Christophstralle”
existieren folgende planungsrechtliche Grundlagen:

- Ortsbauplan ,First- Reutlinger- Eberhard- EugenstralRe” (Nr. 178), in Kraft getreten am
05.01.1962, mit Anbauvorschriften

- Bebauungsplananderung ,First- Reutlinger- Eberhard- EugenstraRe” (Nr. 204), in Kraft
getreten am 03.04.1963

- Baulinien, genehmigt am 23.02.1900 (Lageplan der Hechinger- u. Reutlinger- Vorstadt, Nr.
33 Fasz 15)

Um eindeutige Rechtsverhéltnisse zu schaffen und um die stadtebaulichen Ziele, welche die
Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich machen, zu erreichen, werden
gleichzeitig mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes der Ortsbauplan ,First-
Reutlinger- Eberhard- EugenstraBe (Nr. 178), in Kraft getreten am 05.01.1962, mit
Anbauvorschriften und die Bebauungsplandanderung ,Flrst- Reutlinger- Eberhard-
EugenstraRe (Nr. 204), in Kraft getreten am 03.04.1963, sowie die Baulinien, genehmigt am
23.02.1900, in diesem Bereich aufgehoben.
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Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tubingen — Reutlingen (Stand: 147.
Flachennutzungsplananderung, wirksam ab 15.12.2023) als Wohnbauflache dargestellt. Die
zuklnftige Planung in diesem Bereich macht eine FNP-Berichtigung dort erforderlich. Nach
§ 13a BauGB kann der FNP nach Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

2.4 Gerichtsverfahren

Die hinsichtlich des Bauvorhabens EberhardstraRe 14 + 16 anhdngigen Gerichtsverfahren
wurden nach einer auBergerichtlichen Einigung zwischen den Klagern und den Bauherren
beendet. Die Arbeiten an den Gebauden wurden wieder aufgenommen.

2.5 Planungskonzept

Das Gebiet ist malRgeblich durch eine stralRenbegleitende Bebauung stadtebaulich gepragt.
Durch die urspriingliche Festsetzung einer Baulinie (nach heutiger Bewertung Baugrenze)
durch den Ortsbauplan ,,First- Reutlinger- Eberhard- EugenstraRe” sind alle Geb&dude in den
letzten Jahrzehnten entlang dieser einheitlichen Bauflucht entstanden. Durch diese
Tatsache erhilt die Umgebung einen urbanen Charakter. Um diesen Eindruck zu erhalten
wird zukiinftig eine Baulinie im vorderen Bereich der Grundstiicke festgesetzt.

Zwischen der offentlichen Verkehrsflache und den Gebauden befinden sich Gberwiegend
begriinte Vorgarten. Auf diesen Flachen sind keine Stellpldtze, Garagen oder Nebenanlagen
zuldssig. Nur die Bereiche zwischen den Gebauden dienen der Zufahrt fiir die hinteren Teile
der Grundsticke und sind teilweise versiegelt. Auch dieser Zustand soll, bis auf die
"Vorgartenzone" der belebteren und stddtebaulich pragenden Eckbereiche, erhalten
bleiben und planungsrechtlich gesichert werden. Gleichzeitig sollen riickwartige Tiefgaragen
zuldssig sein, sodass der ruhende Verkehr unterirdisch untergebracht und die oberirdischen
Flachen begriint werden kénnen.

Die hinteren Bereiche der Grundstiicke sind Uberwiegend nicht von der offentlichen
Verkehrsflaiche wahrnehmbar und dienen daher der Bewohnerschaft des Quartiers. Auf
diesen Flachen befinden sich zum Teil alte und grole Baume sowie kleinere
Heckenstrukturen. In der Vergangenheit wurde dieser Bereich maRvoll nachverdichtet und
es entstanden Gebaude in zweiter Reihe, oftmals auch mithilfe von Befreiungen nach § 31
BauGB. Zukinftig soll die Gberbaubare Grundstiicksfliche dieser tatsachlichen Bebauung
angepasst werden. Aullerdem sollen die Baufenster im MU zum hinteren Bereich eine
groRere Tiefe erhalten, um maRvoll und geordnet eine Bebauungserweiterung zu
ermoglichen. Fir die bestehenden Baume auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache
wird eine Pflanzerhaltung festgesetzt.

Zusatzlich zur Wohnnutzung gibt es im Plangebiet auch wohnvertragliche
Gewerbeeinrichtungen. Die Erhaltung und Starkung dieser urbanen Nutzung ist ein
wesentliches stadtebauliches Ziel fiir das Plangebiet. Aus diesem Grund werden in den
stadtebaulich schon heute belebten und besonders wichtigen Eckbereichen an den
Strallenkreuzungen bzw. Platzen, im Erdgeschoss, in Raumen welche an der StraBenseite
liegen, Wohnnutzungen ausgeschlossen.

Die zuldssigen Gebdudehthen richten sich, auBer in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereichen, nach § 34 BauGB. Die Gebdude im angrenzenden Gebiet
besitzen eine homogene Hoéhenentwicklung, weshalb eine Regulierung im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht erforderlich ist. Allerdings ist in den in der
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Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen eine Regulierung der Gebdudehohe
angebracht, da diese weiter in den rickwartigen Bereich hineinragen und eine vertragliche
Staffelung der Gebaudehdhen zu den angrenzenden Griinflichen stadtebaulich notwendig
ist.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, das Planungsverfahren wie oben beschrieben zur Satzung zu
fUhren.

Lésungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet angesichts des sich abzeichnenden Umbruchs gegebenenfalls
nicht gewahrleistet werden. Zu den Inhalten eines Bebauungsplans bestehen zahlreiche
fachliche Losungsvarianten.



