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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Das rund 1,5 ha groRe Plangebiet ,Zwischen Sternplatz und ChristophstralRe” befindet sich in der
Tubinger Slidstadt.

In der Vergangenheit wurden Teilbereiche des Plangebiets gewerblich genutzt. Ein weitergehender
stadtebaulicher Umbruch im zentralen Bereich der Siidstadt ist zu erwarten. Auf dem Grundstiick
Christophstralle 32 wurde die gewerbliche Nutzung aufgegeben. Dieses Grundstiick wird zurzeit nach
Abbruch des Gebdudebestandes bebaut. Es zeigt sich, dass dieser derzeitige und der weiter erwartete
Umbruch nicht ausreichend lber Abweichungsentscheidungen gesteuert werden kann und der
Planung bedarf. Es besteht aufgrund der im Folgenden genannten Planungsziele ein
Planungserfordernis zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung.

Der bestehende Ortsbauplan ,First-, Reutlinger-, Eberhard-, EugenstraRe” (Nr. 178) enthilt keine
Vorgaben zur Art der baulichen Nutzung. Daher erfolgt die Bewertung bei neuen Bauvorhaben
beziiglich der Art der baulichen Nutzung gemal8 § 34 BauGB durch das Kriterium des "Einfligens".
Bisherige Bauvorhaben im Bereich konzentrieren sich vorwiegend auf Wohnnutzungen. Ein
stadtebaulicher Wandel hin zu ausschlieBlichem Wohnen zeichnet sich dementsprechend ab, was
weder der bisherigen Nutzung, der zentralen Lage des Gebiets noch der angestrebten stadtebaulichen
Funktion entspricht. Um ein urbanes und von gemischten Nutzungsstrukturen gepragtes Quartier zu
gewadhrleisten, ist eine gezielte Steuerung durch diesen Bebauungsplan erforderlich.

Urbane Gebiete gemal § 6a BauNVO sind fiir das Wohnen, der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturelle und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
konzipiert. Ziel ist ein gemischt genutztes Quartier mit belebten 6ffentlichen Rdumen. Die Nutzungen
sollen das Wohnen ergdnzen und im Sinne einer "Stadt der kurzen Wege" optimieren, ohne dass die
Nutzungsmischung gleichgewichtig sein muss. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
nach § 4 BauNVO dient der Sicherung des vorwiegenden Wohnen:s.

Die Universitatsstadt Tubingen verzeichnet laufend eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum und
nur wenige im Innenbereich liegende Baullicken oder Brachflachen, welche baulich aktiviert oder
nachverdichtet werden koénnen. Es gibt im Stadtgebiet nur wenige fiir eine Innenentwicklung
vergleichbar gut geeignete Flichen mit vergleichbarer Zentralitit. Uber eine maRvolle
Nachverdichtung des MaRes der baulichen Nutzung soll das Wohnraumangebot noch verbessert
werden, allerdings ohne eine gewisse Durchmischung aufzugeben. Um dies zu erreichen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der bestehende rechtskraftige Ortsbauplan , Fiirst- Reutlinger-Eberhard- EugenstraRe” (Nr. 178) trifft
in den textlichen Festsetzungen Aussagen zu Kleingaragen. In den textlichen Festsetzungen heif3t es:
»Kleingaragen kdnnen in besonderen Fallen, in denen keine andere zumutbare Moglichkeit besteht,
auch in den Bauverbotszonen zugelassen werden.” Oberirdische Garagen fiihren zu unattraktiven
Garagenblocke und zu einer geringen Aufenthaltsqualitat. Es sind unterirdische Garagen vorzuziehen,
die auch grofRer als Kleingaragen im damals geltenden Sinn sein kdnnen. Insbesondere tragen
unterirdische Garagen dazu bei, dass Flachen effektiv genutzt werden. Um die Zuldssigkeit grofSerer
Tiefgaragen im Blockinnenbereich und den Ausschluss oberirdischer Garagen dort als stadtebauliches
Ziel zu erreichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

AulRerdem werden gleichzeitig mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes innerhalb dieses
Geltungsbereiches der Ortsbauplan ,Fiirst- Reutlinger- Eberhard- EugenstraBe (Nr. 178), in Kraft
getreten am 05.01.1962, mit Anbauvorschriften und die Bebauungsplandnderung ,First- Reutlinger-
Eberhardt- EugenstraRe (Nr. 204), in Kraft getreten am 03.04.1963, sowie die Baulinien, genehmigt am
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23.02.1900, aufgehoben. Dies ist notwendig, um eindeutige Rechtsverhaltnisse zu schaffen und um die
stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Die Art der baulichen Nutzung und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (in Teilbereichen des Plangebietes auch die maximale
Gebadudehohe) werden durch diesen Bebauungsplan neu geregelt. Das Mal} der baulichen Nutzung
und die Bauweise werden im Ubrigen nach § 34 BauGB beurteilt.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Mdglichkeit, auf einen formellen
Umweltbericht zu verzichten. In diesem Fall findet auch die Eingriffsregelung des § 1a BauGB keine
Anwendung. Trotzdem werden die Umweltbelange ermittelt und dargestellt. AuBerdem kann in
diesem Verfahren auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 bzw.
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Die Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
mit Gelegenheit zur AuBerung wurde vom 08.12.2023 bis zum 22.12.2023 durchgefiihrt.

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

Die gesamte Uiberbaubare Grundsticksflache des Bebauungsplanes liegt deutlich unter der zuldssigen
Grundfldche gem&R § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?2.

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

Am 16.11.2023 wurde fiir den Bebauungsplan ,Zwischen Sternplatz und Christophstralle” im
Gemeinderat der Universitdtsstadt Tibingen der Aufstellungsbeschluss gefasst (296/2023). Eine
Unterrichtung der Offentlichkeit mit Gelegenheit zur AuRerung wurde entsprechend § 13a Abs. 3 Nr.
2 BauGB vom 08.12.2023 bis zum 22.12.2023 durchgefiihrt. Es ist eine Stellungnahme eingegangen.
Diese weist auf die gute Wohnqualitat in diesem Bereich hin, welche insbesondere durch vielfaltige
Nutzungen entlang der ErschlieBungsstralden, aber auch durch die begriinte Flache im hinteren Bereich
erzeugt wird. Diese seien zu erhalten. Das stadtebauliche Konzept dieses Bebauungsplanes entspricht
dieser Stellungnahme.

3.  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets (Bestandsaufnahme)

Das Plangebiet ,Zwischen Sternplatz und ChristophstralSe” befindet sich in der Tlibinger Stidstadt. Der
rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréRe von ca. 14.550 m2. Er wird wie folgt
begrenzt:

e im Norden durch die Christophstralle
im Osten durch die EberhardstralRe
im Stiden durch die Eugenstralle
im Westen durch die UlrichstraBe
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Die Festlegung des Geltungsbereiches erfolgte aufgrund der tatsachlichen Entwicklung im Viertel. Die
StralRen wurden nicht in den Geltungsbereich mit aufgenommen, da Fragen zur ErschlieRung nicht zu
kldren sind.

Abb. 1 Geltungsbereich Bebauungsplan

3.1 Bebauung entlang der StralRen

Entlang der Christoph-, Eberhard-, Eugen- und Ulrichstrale stehen freistehende Einzel- und
Doppelhduser mit 3-4 Geschossen und Sattel- und Walmdachern. Nur in der Christophstralle gibt es
zwei Gebdude mit Zeltdachern, sowie im Blockinneren liegenden Bereich zwei Gebdude mit
Flachdachern. Die Gebaude entlang der Christoph-, Eberhard-, Eugen- und UlrichstraRe sind in Bezug
auf Geschossigkeit, Hohe und Dachform sehr homogen und priagen mit ihrer Bebauung die
StraBenziige. Die im Ortsbauplan ,First- Reutlinger- Eberhard- EugenstralRe” Nr. 178 vorgegebene
Baulinie (nach heutiger Bewertung Baugrenze) wird von fast allen Gebduden eingehalten bzw. nicht
Uberschritten und erzeugt eine einheitliche Bebauung entlang der StraRen. Folgende Gebaude
Uberschreiten diese Baugrenze:

- Eugenstralle 45 (Eingang mit Balkonen)

- ChristophstraRe 30 und 30/1 (Eingang)

- Eugenstrale 49 (Eingang)

- Eugenstralie 20 (Balkone)

- Eberhardstralle 14 und 16 (Balkon, Lichtschachte, AuRentreppe)

- UlrichstraRe 11 (Eingang)

- Eugenstralle 31 (Balkone)

3.2 Bebauung in zweiter Reihe

Die Distanz zwischen der Christoph- und EugenstraRe betragt ca. 90 Meter und zwischen Eberhard-
und UlrichstraRe ca. 150 Meter. Dieser im Blockinneren liegende Bereich wurde in der Vergangenheit
gewerblich genutzt und in den letzten Jahren mehr und mehr mit Wohnnutzungen nachverdichtet. So
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entstanden in zweiter Reihe die Gebdude in der ChristophstraBe 30/2 und 30/3. Des Weiteren
entstanden, nach dem Wegfall der gewerblichen Nutzung, ebenfalls in zweiter Reihe die Gebaude
Christophstralle 36 und 38. Aufgrund der Grol3e hat sich in der Vergangenheit diese im Blockinneren
liegende Flache zur Nachverdichtung und zur Wiedernutzbarmachung von Brachflachen angeboten.
Das Ziel der Innen- vor Aullenentwicklung konnte in Tlibingen deswegen so gut umgesetzt werden, da
unter anderem solche Flachen, unter Beriicksichtigung von qualitativ hochwertigen Frei- und
Grinflachen, einer nachtraglichen maRvollen Bebauung zugefiihrt wurden.

3.3 Nutzungen

Das Plangebiet dient einerseits primar dem Wohnen. Andererseits sind gewerbliche Einrichtungen
vorhanden, welche das Wohnen nicht wesentlich stéren (Stand Dezember 2023). Folgende Nutzungen
sind im vorgesehenen Geltungsbereich zuséatzlich zum Wohnen vorhanden:

- UlrichstraBe 11: Gastronomie

- Christophstrae 30: Kanzlei

- Eugenstralie 49: Bank

- Eugenstralie 37: Wascherei

- Eugenstralle 29: Kiosk mit Postdienstleistung

Des Weiteren existieren in der direkten Nachbarschaft zum Plangebiet weitere gewerbliche, kulturelle,
soziale und kirchliche Nutzungen.

ataung i der Umgstaing
Zwischen Sternplatz
und ChristophstraBe
Madstaly chne

Datum. £L12.2023

Abb. 2 Bestandsaufnahme Nutzungen, Stand Dezember 2023
3.4 Vorgarten, Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Das bisherige Planungsrecht (Ortsbauplan ,,Fiirst- Reutlinger-Eberhard- EugenstraBe” Nr. 178) schlieRt
Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen zwischen der StralRenkante und der Baulinie (Vorgartenzone)
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aus. Dementsprechend sind die Vorgarten (iberwiegend bepflanzt. Nur die Bereiche seitlich zwischen
den Gebauden sind teilweise befestigt und dienen als Zufahrt fiir die hintere Flache der Grundstiicke
und als Stellplatze.

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache, im Blockinneren liegenden Bereich kénnen Garagen
und Stellplitze nach jetzigem Planungsrecht (Nr. 178) bis zu einer maximalen GréRe von 100 m?
zugelassen werden. Nebenanlagen sind dort nicht zuldssig. Diese Freiflachen sind dementsprechend
teilweise mit Stellplatzen und Kleingaragen bebaut. Auf den weiteren Flachen existieren ein Hecken-
und zum Teil auch alterer und gréRerer Baumbestand.

Abb. 3 Bestandsaufnahme Vorgérten, Stand Dezember 2023
4. Rahmenbedingungen und Vorgaben
4.1 Regionalplan

Die Flache ist im Regionalplan Neckar-Alb 2013 als Siedlungsfliche Wohnen und Mischgebiet
festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Inhalten des Regionalplanes.

4.2 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes TlUbingen — Reutlingen (Stand: 143./142. Flachennutzungsplaninderung,
wirksam ab 15.07.2022) als Wohnbauflache dargestellt. Aufgrund der zukiinftigen Art der baulichen
Nutzung (Urbanes Gebiet) ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erforderlich, sodass
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zukunftig der FNP in diesem Bereich gemischte Bauflachen ausweisen wird. Nach § 13a BauGB kann
der FNP nach Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

Abb. 4 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan, Stand 143./142. Anderung
4.3 Bestehende Rechtsverhiltnisse

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

- Ortsbauplan , Flirst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstrae” (Nr. 178), in Kraft getreten am 05.01.1962,
mit Anbauvorschriften genehmigt am 14.12.1961

- Bebauungsplananderung ,First- Reutlinger-Eberhard- EugenstralRe” (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 Rechtsverhaltnisse 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 ,Flrst- Reutlinger- Eberhard-
EugenstraBe (Nr.178), in Kraft getreten am 05.01.1962, mit Anbauvorschriften genehmigt am
14.12.1961 und die Bebauungsplandnderung , First- Reutlinger- Eberhardt- EugenstraBe (Nr. 204), in
Kraft getreten am 03.04.1963, sowie die Baulinien, genehmigt am 23.02.1900, in diesem Bereich
aufgehoben.

5. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich befinden sich in privatem Eigentum.
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6. Stddtebauliches Konzept, Verkehrs- und Griinplanung

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

Zwischen der o6ffentlichen Verkehrsflaiche und den Gebauden befinden sich Gberwiegend begriinte
Vorgarten. Auf diesen Flachen sind keine Stellpldtze, Garagen oder Nebenanlagen zuldssig. Nur die
Bereiche zwischen den Gebduden dienen der Zufahrt fiir die hinteren Teile der Grundstiicke und sind
teilweise versiegelt. Auch dieser Zustand soll erhalten bleiben und planungsrechtlich gesichert werden.
Gleichzeitig sollen Tiefgaragen zuldssig sein, sodass der ruhende Verkehr unterirdisch untergebracht
werden kann und die oberirdischen Flachen begriint werden kdnnen.

Die hinteren Bereiche der Grundstlicke sind Uiberwiegend nicht von der 6ffentlichen Verkehrsflache
wahrnehmbar und dienen daher als ruhiger Rickzugsbereich des Quartiers. Auf diesen Flachen
befinden sich zum Teil alte und groRe Baume sowie kleinere Heckenstrukturen. In der Vergangenheit
wurde dieser Bereich malivoll nachverdichtet und es entstanden Gebaude in zweiter Reihe, oftmals
auch mithilfe von Befreiungen nach § 31 BauGB. Zukiinftig soll die tGberbaubare Grundstiicksflache
dieser tatsachlichen Bebauung angepasst werden. AuBerdem sollen die an der Stralle liegenden
Baufenster zum hinteren Bereich eine gréBere Tiefe erhalten, um maRvoll und geordnet eine
Bebauungserweiterung zu ermoéglichen. Fir die bestehenden Baume auf der nicht iberbaubaren
Grundstiicksflache wird eine flichenbezogene Bindung zur Pflanzerhaltung festgesetzt.

Zusatzlich zur Wohnnutzung gibt es im Plangebiet auch wohnvertragliche Gewerbeeinrichtungen. Die
Erhaltung dieser urbanen Nutzung ist ein wesentliches stadtebauliches Ziel fir das Plangebiet. Aus
diesem Grund werden in den Eckbereichen des Geltungsbereiches an den besonders belebten
StraBenkreuzungen, im Erdgeschoss, in Rdumen welche an der Strallenseite liegen, Wohnnutzungen
ausgeschlossen.

Die zuldssigen Gebaudehohen richten sich, auBer in den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Bereichen, nach § 34 BauGB. Die Gebaude im Plangebiet und in der Umgebung besitzen eine
homogene Hohenentwicklung, weshalb eine zusatzliche Regulierung in diesem Bebauungsplan nicht
erforderlich ist. Allerdings ist in den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen eine
Regulierung der Gebaudehohe erforderlich, da diese weiter in den riickwartigen Bereich hineinragen
und eine vertragliche Staffelung der Gebdaudehdhen zu den angrenzenden Griinflaichen stadtebaulich
notwendig ist.

7. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung und einer
entsprechenden Dokumentation im Umweltbericht abgesehen, dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes 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 Umwelthaftung. Nachfolgend sind die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt
dargestellt.
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7.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet ist derzeit mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut. Die Umgebung ist stadtisch gepragt
(stadtische Bebauung, StraBenkreuzungen, Landestheater, Eberhardskirche).

Keine Auswirkungen.

7.2 Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Es sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte im Geltungsbereich oder der direkten Umgebung
ausgewiesen.

Keine Auswirkungen.

7.3 Pflanzen und Tiere / Artenschutz

Der Geltungsbereich weist neben sehr kleinen Vorgartenbereichen etwas gréRere, eher intensiv
genutzte Grinstrukturen mit Strauchern und Baumen im innenliegenden Bereich auf.

Aufgrund der Lage inmitten des Stadtgebietes ist mit dem Vorkommen von Ublichen Arten des
Siedlungsraumes zu rechnen. Dies sind Brutvogelarten, die an oder in Gebduden nisten oder auch als
Geholzbriter Grunstrukturen in den Garten und um die Gebdude nutzen. Arten wie Amsel, Buchfink,
Blaumeise, Haussperling, Hausrotschwanz, Mauersegler, Rotkehlchen, Ringeltaube, Mauersegler
wurden im und um das Plangebiet im Jahr 2020 nachgewiesen (Artenschutzfachbeitrag
Christophstralle Tiibingen, Menz Umweltplanung, 06.11.2020).

Neben den Vogeln kommen auch Fledermausarten im und um das Plangebiet vor. Bei einer Erfassung
im Ostlichen Teilbereich im Jahr 2020 wurden vier Arten (Bartfledermaus, GrofRer Abendsegler,
Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus) festgestellt. Grundsatzlich kénnen Fledermause im
Gebaudebestand geeignete Quartiere finden oder auch Baumhohlen oder -spalten in dlteren Bdumen
besiedeln. Grinflachen werden als Nahrungshabitat genutzt.

Mit dem Vorkommen weiterer im Siedlungsraum Ublicher Arten, wie zum Beispiel dem lIgel, ist zu
rechnen.

Die Untersuchung wurde im Jahr 2020 durchgefiihrt. Mittlerweile haben bauliche Veranderungen im
Plangebiet zu einer verdanderten Habitatssituation gefiihrt. Dennoch sind die Ergebnisse aus dem Jahr
2020 Uberwiegend auf die heutigen Gegebenheiten (ibertragbar und es kann auch heute von einem
Vorkommen der damals nachgewiesenen Arten gerechnet werden, da der Planbereich nach wie vor
Uber groRe Baume, Heckenstrukturen und gartnerisch genutzte Griinflache verfiigt.

Durch die Planung ergeben sich Verdnderungen der Baufenster, die partiell zu einer Uberbauung der
bestehenden Grinflaichen filhren konnen. Teilweise werden aber auch bisher bestehende
Baumoglichkeiten zugunsten der Nichtliberbaubarkeit zurlickgenommen. Fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere resultieren daraus keine erheblichen Beeintrachtigungen. Fir alle baulichen Verdanderungen
sind die artenschutzrechtlichen Belange individuell zu prifen. Dies betrifft den Gebdudeabbruch und
auch die Auswirkungen auf die Griinstrukturen. Bei Betroffenheit einzelner Arten sind entsprechende
Malnahmen, wie beispielsweise das Anbringen von kiinstlichen Quartieren umzusetzen.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere / Artenschutz.
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7.4 Boden

Es sind keine Altlasten bekannt. Es handelt sich ausschlieSlich um anthropogen gepragte Boden, die
ihre Funktionen als Puffer und Filter fiir Schadstoffe, als Wasserspeicher und natirliche
Bodenfruchtbarkeit im fir die Lage im Siedlungsraum typischen Umfang erfillen.

Keine Auswirkungen.

7.5 Wasser

Im Plangebiet gibt es keine oberirdischen Gewdsser. Das Plangebiet liegt im Bereich der
hydrogeologischen Einheit Jungquartare Flusskiese und Sande, einem Grundwasserleiter.

Keine Auswirkungen.

7.6 Klimaschutz, Folgen des Klimawandels, Erneuerbare Energien und Luft

Mit der vorhandenen Versiegelung und Bebauung besteht bereits eine hohe Beeintrachtigung
(Warmeinseleffekte, Stoérung des Luftaustausches) fir das Klima. Nur die im hinteren Bereich der
Grundstiicke stehenden Baume sind als positives Element fiir das Schutzgut Klima zu betrachten. Sie
sind entsprechend den Festsetzungen zu erhalten. Die angrenzenden Straflen weisen keine
planbedingt hohere Verkehrsbelastung auf.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft.

7.7 Landschaftsbild und Erholung

Die Wahrnehmung wird durch die bestehenden Gebdude entlang der StraBenkanten gepragt. Das
Plangebiet besitzt in Bezug auf Geschossigkeit und Dachform ein weitgehend homogenes
Erscheinungsbild, welches sich positiv auf das Stadtbild auswirkt. Die hochwertigeren Griinstrukturen
liegen zurilickgesetzt hinter den Gebduden und haben weniger Relevanz fiir den Straflenraum. Sie sind
fiir das direkte Wohnumfeld jedoch von hoher Bedeutung und werden durch eine flaichenbezogene
Erhaltungsbindung gesichert. Die griinen Vorgartenzonen sollen erhalten bleiben und werden durch
diesen Bebauungsplan mit Ausnahme der belebten Eckbereiche planungsrechtlich gesichert.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

7.8 Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet weist im Bestand keine libergeordneten Qualitaten fir das Schutzgut Mensch und
Gesundheit auf. Die vorhandenen Griinstrukturen wirken sich positiv auf das menschliche Befinden
aus und werden im Wesentlichen gesichert.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit.

7.9 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Boden- oder Kulturdenkmaler ausgewiesen. Archdologische
Funde sind nicht bekannt.
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Keine Auswirkungen.

8. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)

Aufgrund der zentralen Lage des Sternplatzes in der Tiibinger Sltdstadt, unweit der Spielstatte des
Landestheaters Tibingen (LTT), soll der Bereich zwischen Volkspark und Sternplatz neben
Wohnnutzungen auch anderen Nutzungen Raum geben. Insbesondere die belebten Kreuzungs- und
Eckpositionen am Sternplatz und im Bereich der Eberhardskirche sind fiir gewerbliche, soziale,
kulturelle und andere Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, geeignet. In diesem
Bereich befinden sich schon jetzt vereinzelt gewerbliche Einrichtungen und Dienstleistungen. Um diese
gemischte Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern und zukiinftig auch zu erweitern, wird in den
an den Strallen gelegenen duReren Teilen des Geltungsbereiches die Art der baulichen Nutzung als
Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Mit diesen Nutzungen soll ein gemischt genutztes Quartier entstehen, mit belebten
offentlichen Raumen, die zusatzlich zum herausgebildeten Schwerpunkt der Wohnnutzung
entsprechend der zentralen Lage am Sternplatz als attraktive Begegnungs- und Aufenthaltsorte fir
eine aktive Stadtgemeinschaft wahrgenommen werden. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen
abgestimmt sein, dieses erganzen und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege” aufwerten.

Der bestehende rechtskraftige Ortsbauplan ,Fiirst-, Reutlinger-, Eberhard-, EugenstraBe” (Nr. 178)
trifft keine Aussagen zur Art der baulichen Nutzung, weshalb dieser Bereich bisher hinsichtlich der
Beurteilung der Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung anhand des ,Einfligen in die Eigenart der
naheren Umgebung” beurteilt werden musste. Bei den in den letzten Jahren errichteten Bauvorhaben
innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich iberwiegend um Wohnnutzungen. Das , Einfligen”
limitiert die Entwicklung grundsatzlich auf den Rahmen des Vorhandenen. Es zeichnet sich ein
stadtebaulicher Umbruch hin zu einer ausschlielRlichen Wohnnutzung ab, die so weder der bisherigen
Nutzung noch der Zentralitdt des Gebiets und der gewlinschten stadtebaulichen Funktion entspricht.
Um das oben beschriebene Ziel eines urbanen und vielfaltiger als nur durch Wohnen genutzten
Bereiches sicherzustellen, ist ein steuerndes Eingreifen durch diesen Bebauungsplan erforderlich. Ein
Untéatig bleiben (,Null-Variante”) droht zu einer stdadtebaulichen Fehlentwicklung hin zu einer
ausschlieBlichen Wohnnutzung in einem zentralen Bereich zu flhren.

Nutzung im Erdgeschoss im MU

In den vier Eckbereichen sind im Erdgeschoss Wohnnutzungen in Rdumen, welche an der StraRenseite
liegen, ausgeschlossen (siehe Planzeichnung). Fir die Erdgeschosszone bieten sich in diesen vier
Bereichen fiir die Offentlichkeit zugangliche Nutzungen an, die der Belebung des Quartiers dienen und
Funktionen der Nahversorgung Ubernehmen koénnen. Auch die angrenzende bestehende
Wohnbebauung gewinnt durch eine belebte Erdgeschosszone in diesem Bereich an Wohnqualitat. Die
Gebdude in der Eugenstralle 29 (bei der Eberhardskirche) und in der Eugenstralle 49 (Sternplatz)
befinden sich an einem Platz, was einen Ausschluss von Wohnnutzung im EG ebenfalls begriindet. Des
Weiteren befinden sich in allen vier Eckbereichen schon jetzt gewerbliche Einrichtungen. Oberhalb des
Erdgeschosses sind Wohnnutzungen zulassig. Diese Festsetzung gilt entsprechend der Darstellung in
der Planzeichnung fir die Bereich der heutigen:

- Eckgebdude zwischen Christophstralle und EberhardstraRe: Christophstralle 34
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- Eckgebaude zwischen Eberhardstralle und Eugenstrae: EugenstralRe 49
- Eckgebaude zwischen Eugenstralle und UlrichstralRe: Eugenstralie 29
- Eckgebaude zwischen UlrichstraBe und ChristophstraBe: UlrichstraRe 11

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Fiir die Gebdude in zweiter Reihe wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies betrifft die Geb&dude in der ChristophstraRe 30/2, 30/3, 36 und 38.

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets verfolgt das Ziel, besonders im hinteren Bereich der Grundstiicke eine
ruhige vorwiegend dem Wohnen dienende Situation zu erhalten bzw. zu schaffen. Dieser Bereich ist
zudem griiner, weniger von Larm beeintrachtigt und weniger dicht bebaut.

Ausschluss von Nutzungen
Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fir das Plangebiet vereinbar
sind, werden im Urbanen Gebiet und im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.

Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen sind im WA nicht zuldssig. Dieser Ausschluss dient
dazu, dauerhaftes Wohnen im Quartier zu sichern und tragt dazu bei, eine lebendige und vertraute
Nachbarschaft aufzubauen. Bei stindig wechselnder Bewohnerschaft, wie dies bei
Beherbergungsbetrieben Ublich ist, fallt es schwer, eine funktionierende und stabile Nachbarschaft
aufzubauen. Das Ziel ist hier ein Quartier zu sichern, das dem Wohnen ausreichend Raum bietet, um
auch die bestehenden Bedarfe der Stadt an Wohnraum zu decken und mit Nutzungen zu mischen, die
einen Mehrwert fir die Bewohnerschaft der angrenzenden Gebiete darstellen. Aus den oben
genannten Griinden werden im allgemeinen Wohngebiet auch Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Tankstellen sind im MU und WA nicht zuldssig. Sie widersprechen aufgrund ihrer stiadtebaulichen
Auspragung, des damit einhergehenden Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel,
diesen Bereich zu einem urbanen Teil der Sidstadt zu entwickeln, der sich durch eine vielfiltige
Mischung unterschiedlicher Nutzungen und einer innenstadttypischen Bebauungsdichte auszeichnet.
AulRerdem gehen von Tankstellen regelmaRig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus,
die bei den iblichen Offnungszeiten auch in den spiten Abendstunden stattfinden. Neben
Larmemissionen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder
Autowascheinrichtungen kommt es zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Das
Plangebiet soll daher nicht durch an dieser Stelle stadtebaulich unvertragliche und immissionstrachtige
Nutzungen belegt werden.

Ausgeschlossen werden weiterhin dem sogenannten , Rotlicht-Milieu” zugeordnete Nutzungen sowie
Vergnligungsstatten aller Art (wie z.B. Spielhallen etc.). Von diesen kénnen negative stadtebauliche
Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausgehen. Es handelt sich bei diesem Effekt um
eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlieSlich auf monetare Effekte beschrankt, sondern
sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers oder
Stadtteils niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und
Wertschatzung eines Stadtbereiches haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt- und
StralRenbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen, geschlossene
und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein abweisender Charakter und eine
Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Aufgrund dieser Auswirkungen kann es zur
Abwanderung der Wohnbevolkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstromen
in den benachbarten Betrieben oder der SchlieBung ansassiger Betriebe kommen, was schlieRlich zu
einem weiteren Attraktivitatsverlust fihrt. Vergnlgungsstatten sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe sollten daher grundsatzlich nicht in direkter Ndhe zu Wohnnutzungen und Einrichtungen fir
Kinder entstehen. Ein Kindergarten ist in direkter Nachbarschaft in der Eugenstralle 24 vorhanden.
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Dem ,Rotlicht-Milieu” zugeordnete Nutzungen sowie Vergnligungsstatten aller Art (Spielhallen etc.)
sind in anderen Gebieten im Stadtgebiet zuldssig. Darunter zdhlen zum Beispiel das Gewerbe- und
Industriegebiet im Bereich der Dusseldorfer StralRe, der Bereich des Dahlienweges und weitere
Gebiete.

8.2 MakR der baulichen Nutzung

GemdaR der in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Flache ist in einem Teil des
Geltungsbereiches eine maximale Gebaudehohe Uber Normalhdhen-Null (NHN) im DHHN 2016
vorgesehen (siehe Planzeichnung). Fiir die weiteren Flachen richtet sich die Zulassigkeit der maximalen
Gebaudehohe nach § 34 BauGB.

Aufgrund der VergrolRerung der Tiefe der Baugrenzen in den hinteren Bereich hinein, ergibt sich die
Notwendigkeit, eine solche Regelung fiir die maximale Gebaudehdhe im hinteren Bereich zu treffen.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um eine angemessene Steuerung und Gestaltung der baulichen
Entwicklung zu gewahrleisten und zu den angrenzenden privaten Freiflachen baulich zu vermitteln.
Dies geschieht durch eine Reduzierung der maximalen Gebaudehdhe zum hinteren Bereich (siehe
Planzeichnung).

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird derzeit durch Baulinien sowie Bauverbotszonen des
Ortsbauplans ,First- Reutlinger-Eberhard- Eugenstrae” (Nr. 178), festgesetzt. Des Weiteren auch
durch die Bebauungsplandanderung , First- Reutlinger-Eberhard- EugenstraRe” (Nr. 204).

Im Jahr 1961 kam die Bauverwaltung zu der Auffassung, dass die im Blockinneren liegenden Bereiche
von einer eigenstandigen Hinterhofbebauung freigehalten werden sollten und schlug dem
Gemeinderat deshalb vor, diese mit einem Bauverbot zu belegen. Die Uberlegungen miindeten in der
Beschlussfassung Uber den heute noch geltenden Ortsbauplan ,Fiirst- Reutlinger-Eberhard-
EugenstraRe” (Nr. 178). Die Festsetzungen Uber die Freihalteflichen wurden auf der Basis der
seinerzeit vorhandenen Bebauung getroffen, weshalb die Freihaltezonen in den einzelnen Baubldcken
uneinheitlich zugeschnitten sind. Erklartes Ziel der Aufstellung des bestehenden Ortsbauplans war
1961 die Verhinderung einer Bebauung in zweiter Reihe mit separaten Hinterhausern fiir die Erhaltung
freier Hof- und Gartenflachen als ruhige und sonnige, vom Verkehrslarm abgeschirmte Zonen. Es
sollten griine Innenbereiche mit ,,moglichst zusammenhangenden Freiflachen" sichergestellt werden.

In den nachfolgenden Jahrzehnten hat sich die Bebauung in den Hinterhéfen immer wieder verandert.
Zuletzt ist durch den Wegfall der gewerblichen Nutzung eine groRe Flache im Blockinneren liegenden
Bereich frei geworden. Um in diesem Bereich einerseits Wohnraum zu schaffen und andererseits auch
attraktive Freiflachen zu sichern, ist die Festsetzung von neuen Baugrenzen erforderlich. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des im Blockinneren liegenden Bereiches kann nur durch eine
Uberplanung der Fliche sichergestellt werden.

Baulinien zur StraBenseite

Zur Christophstralie, Eberhardstralle, EugenstralRe und zur UlrichstraRe werden Baulinien festgesetzt.
Der Abstand zur StraRe richtet sich nach den Baufluchten der bestehenden Gebdude. Um diese
homogene Stellung der Gebaude planungsrechtlich zu sichern, wird im vorderen Bereich eine Baulinie
festgesetzt. Ebenfalls wird durch die Reglungen zur Giberbaubaren Grundstiicksflaichen im Bereich der
Vorgartenzone ein begriinter Bereich zu Stral3e sichergestellt.
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Folgende Gebdude lberschreiten die im Ortsbauplan ,Fiirst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstralle” Nr.
178 vorgegebene Baulinie (nach heutiger Bewertung Baugrenze):

- EugenstralRe 45 (Eingang mit Balkonen)

- ChristophstraRe 30 und 30/1 (Eingang)

- Eugenstralle 49 (Eingang)

- Eugenstralie 20 (Balkone)

- EberhardstralRe 14 und 16 (Balkon, Lichtschachte, AuRentreppe)

- UlrichstraRe 11 (Eingang)

- Eugenstralle 31 (Balkone)

Diese baulichen Anlagen haben entsprechend der jeweiligen Baugenehmigungen Bestandsschutz.
Allerdings wére aufgrund der heutigen stadtebaulichen Zielsetzung fiir den Vorgartenbereich nach
einem Abriss der genannten baulichen Anlagen kein Wiederaufbau an dieser Stelle zuldssig. Fir
verbleibende Spielrdume werden Abweichungsmaglichkeiten hiervon festgesetzt.

Baugrenzen im hinteren Bereich

Der bisherige rechtskraftige Ortsbauplan ,,First- Reutlinger-Eberhard- EugenstraBe” (Nr. 178) setzt im
hinteren Bereich Baugrenzen fest. Zur Eugen-, Ulrich-, Christoph- und EberhardstraBe werden die
meisten hinteren Baugrenzen in diesem Bebauungsplan, im Vergleich zum Ortsbauplan , First-
Reutlinger-Eberhard- EugenstraBe” (Nr. 178), nach hinten versetzt und somit die Uberbaubare
Grundsticksflache in der Tiefe vergroRert (siehe Abbildung 5 griin schraffierte Flachen). Die groRere
Tiefe der Baufenster ist aufgrund des hohen Bedarfes nach Wohnraum und der sich veranderten
Wohnbediirfnisse stadtebaulich erforderlich. Der stadtebauliche Umbruch, der zunehmende
Siedlungsdruck und eine angestrebte Prazisierung der stadtebaulichen Zielsetzung begriinden das
Erfordernis die Uberbaubare Grundstiicksflache maRvoll zu vergréRern.

Die Baugrenzen wurden im Bereich der Eugen- mit der EberhardstraBe nicht bis zu ihrem Schnittpunkt
verlangert, sondern bei Eugenstralle 45 und bei Eberhardstrale 20 vorzeitig verbunden. Diese
Eckposition bedarf einer groReren lberbaubaren Grundstiicksflache aufgrund ihrer direkten Lage am
besonders belebten und eine gewisse Quartiersfunktion erfiillenden Sternplatz.

Die Baugrenze bei EugenstraBe 37 im hinteren Bereich entspricht dem Planungsrecht aus dem
Ortsbauplan ,First- Reutlinger-Eberhard-EugenstraSe” (Nr. 178). Damit wird zudem das vorhandene
gewerblich genutzte und grenzstindige Gebaude gesichert.

Baugrenzen zur Schaffung von Baurecht in zweiter Reihe

Die Flache zwischen der Eugen-, Ulrich-, Christoph- und Eberhardstralle ist so grof3, dass eine Bebauung
in zweiter Reihe, unter Bertlicksichtigung der erforderlichen Abstandsflachen, stadtebaulich moglich
ist. Eine Bebauung in zweiter Reihe ist bereits durch die Geb&dude Christophstrae 30/2, 30/3, 36 und
38 erfolgt. In der Vergangenheit wurde diese Flache zur Nachverdichtung und Reaktivierung
brachliegender Gebiete genutzt. Das Ziel, die Innenentwicklung voranzutreiben und dabei auch
Freiflachen im Blockinnenbereich zu bericksichtigen, wurde in Tiibingen erfolgreich umgesetzt, indem
solche Flachen behutsam nachgenutzt und verdichtet wurden.

Durch die oben genannten bestehenden vier Gebaude in zweiter Reihe wurde der im Blockinneren
liegende Bereich angemessen baulich ergdnzt, so dass keine weiteren Gebaude mehr in zweiter Reihe
entstehen sollten. Dieser Bebauungsplan setzt daher die Baugrenzen im hinteren Bereich so fest, dass
die bestehenden Gebdude planungsrechtlich gesichert werden und gleichzeitig keine weiteren
Gebaude entstehen kénnen.

Durch die vorgesehenen Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen fiir Terrassen und Balkone
wird der stddtebauliche Entwurf im gesamten nicht beeintrachtigt, wahrend es gleichzeitig die

14



ENTWURF

Gestaltungsmoglichkeiten fiir die privaten Bauherren nicht unnétig einschrankt. Die
GroRenbegrenzung der Terrassen dient zudem der Minimierung der Versiegelung.
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fii . \ * (\ Gellungsbereiches

Abb. 5 Anderungen der iiberbaubaren Grundstiicksflache im Vergleich zum Ortsbauplan , Fiirst- Reutlinger-Eberhard-
EugenstralRe* (Nr. 178)

Abb. 6 Ortsbauplan , Furst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstraf3e* (Nr. 178), berlagert mit neuen Baugrenzen und
Baulinien
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8.4 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflaiche sowie Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nicht liberbaubare Grundstiicksflache in der Vorgartenzone

Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports und Garagen sind im Plangebiet auf den Flachen zwischen
StraRenkante und Baulinie (nicht Gberbaubare Grundstiicksflache) nicht zuldssig. Auch das bisherige
glltige Planungsrecht aus dem Ortsbauplan ,Filrst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstralle” (Nr. 178)
schlieRt diese Anlagen in der Vorgartenzone aus. Dementsprechend sind diese Flachen im Bestand
Uberwiegend bepflanzt (siehe Kapitel zur Bestandsaufnahme). Um diese besondere Qualitat zu
erhalten, schlielSt auch dieser Bebauungsplan die genannten Anlagen in der Vorgartenzone aus. Diese
Regelung gilt nicht fir Fahrradabstellanlagen, da diese fiir eine optimale Funktionsweise im direkten
Umfeld der Strae und der Eingdnge der H&user platziert werden sollten. Auch Zufahrten fir
Stellplatze, Carports und Garagen welche sich auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfliche im
hinteren Bereich befinden sind in der Vorgartenzone zulassig.

Des Weiteren gilt dieser Ausschluss von Nebenanlagen und Stellpldtzen nicht fiir die Eckbereiche, da
in diesen im Erdgeschoss in Raumen, welche an der Stralte liegen, Wohnnutzungen ausgeschlossen
sind. Die bestehenden Nutzungen Volksbank, Gastronomie und das Kiosk bendtigen der Nutzung
entsprechend auch Stellplatze und Nebenanlagen in der Vorgartenzone. Carports und Garagen
hingegen sind auch hier in der Vorgartenzone nicht zulassig.

Nicht iberbaubare Grundstiicksfliche MU (aulRer Vorgartenbereich)

Auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflaiche im MU kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO
Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen zugelassen werden, denn dieser Bereich dient schon
jetzt im Bestand den genannten Anlagen. Auch deshalb, da im Vorgartenbereich diese Anlagen nicht
zulassig sind. Tiefgaragen und Anlagen die der Tiefgarage dienen sind zul3ssig.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksfliche WA

Auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache im WA sind Stellplatze, Carports und oberirdische
Garagen nicht zuldssig. Nebenanlagen (gemal § 14 BauNVO), Spielplatze und Millhduser kdnnen nach
§ 23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden. Tiefgargaren und Anlagen die der Tiefgarage dienen sind
zuldssig. Der ruhende Verkehr soll entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung unterirdisch platziert
werden, weshalb Stellplatze, Carports und oberirdische Garagen in diesem Bereich ausgeschlossen
werden. Der oberirdische Bereich zwischen den Gebduden soll begriint und qualitativ hochwertig
gestaltet werden. Dieser Bereich soll auch dem Aufenthalt der Bewohner dienen.

Es folgt eine Auflistung der Zuldssigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen im Vergleich zum
Planungsrecht aus dem Ortsbauplan ,Flirst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstralie”.

Ortsbauplan ,Fiirst- Reutlinger- Bebauungsplan ,Zwischen Sternplatz und
Eberhard- Eugenstrae” (Nr. 178) ChristophstraBe
Stellpldtze auf der nicht Giberbaubaren Nicht zuldssig. Nicht zuldssig. Gilt nicht fiir die
Grundstiicksflache im vorderen Bereich Eckbereiche.
(Vorgartenzone)
Garagen und Carports auf der nicht Nicht zuldssig. Nicht zulassig.
tiberbaubaren Grundstiicksflache im
vorderen Bereich (Vorgartenzone)
Nebenanlagen auf der nicht liberbaubaren Nicht zuldssig. Nicht zul3ssig. Gilt nicht fiir die
Grundstiicksflache im vorderen Bereich Eckbereiche.
(Vorgartenzone) Fahrradabstellanlagen zuldssig.
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Stellplatze auf der nicht liberbaubaren

Grundstiicksflache im MU

Stellplatze kénnen bis zu einer GroRe

von 100 m? zugelassen werden.

Kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO

zugelassen werden.

Garagen und Carports auf der nicht

tiberbaubaren Grundstiicksflache im MU

Kleingaragen kénnen bis zu einer GroRe

von 100 m? zugelassen werden.

Kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVvVO
zugelassen werden. Tiefgaragen sind

zuldssig.

Nebenanlagen auf der nicht iiberbaubaren

Grundstiicksflache im MU

Nicht zulassig.

Kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVvVO

zugelassen werden.

Stellplatze auf der nicht liberbaubaren

Grundstiicksflache im WA

Stellplatze kénnen bis zu einer GroRe

von 100 m? zugelassen werden.

Nicht zulassig.

Garagen und Carports auf der nicht

liberbaubaren Grundstiicksflache im WA

Kleingaragen konnen bis zu einer GroRe

von 100 m? zugelassen werden.

Nicht zuldssig. Tiefgaragen sind zuldssig.

Nebenanlagen auf der nicht tiberbaubaren

Grundstiicksflache im WA

Nicht zulassig.

Kénnen nach § 23 Abs. 5 BauNVO

zugelassen werden.

Abb. 8 Regelungen der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache im Vergleich
8.5 Geh- und Leitungsrechte

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichneten Flache ist eine
mindestens 2,00 m breite Fliche mit einem Geh- und/oder Leitungsrecht zugunsten der im hinteren
Bereich liegenden Gebaude zu belasten. Terrassen sind hiervon ausgenommen. Diese Festsetzung ist
notwendig um dauerhaft die ErschlieBung der Gebaude in zweiter Reihe zu sichern.

8.6 Pflanzgebot und -erhaltung

Begriinung Tiefgarage

Die Tiefgaragen und andere unterirdische Anlagen sind mit einer Mindestliberdeckung von 60 cm zu
begriinen. Hierdurch wird die teilweise Wiederherstellung folgender Bodenfunktionen mdoglich:
Natlrliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fir
Schadstoffe. Damit werden den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse Rechnung getragen und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt minimiert. Auerdem wird durch eine Erdiiberdeckung die
Moglichkeit geschaffen, das Dach der Tiefgarage zu begriinen und dadurch die Freiflichenqualitat fr
die Bewohner deutlich zu erhéhen.

Pflanzgebot (Vorgartenzone)

Das Pflanzgebot im Vorgartenbereich soll eine Mindestbepflanzung in diesem Bereich gewahrleisten
und die bestehende Situation erhalten. Die Regelung gilt nicht fir Eckbereiche (konkrete Zuordnung
siehe Planzeichnung), da in diesen im Erdgeschoss Wohnnutzungen ausgeschlossen sind. Die
bestehenden heutigen Nutzungen Volksbank, Gastronomie und das Kiosk benétigen der Nutzung
entsprechend einen befestigten Bereich in der Vorzone der Gebdude. Beispielsweise fir die
Gastronomiebestuhlung.

Pflanzerhaltung
Insbesondere auf der hinteren Flache im Plangebiet stehen im Bestand grofRere Baume. Diese sind fir

den Charakter des Gebietes und fir die Wohnqualitat der Bewohnerschaft von groRer Bedeutung. Des
Weiteren leisten diese Baume auch einen wichtigen Beitrag fiir das Stadtklima. Um diese
Grunstrukturen zu erhalten, wurde ein flachenbezogenes Gebot zur Pflanzerhaltung festgesetzt. Auf
den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen sind Laubbdume (aulRer Obstgehdlze) mit einem
Stammumfang von mindestens 0,80 Meter, gemessen in einer Hohe von 1 Meter, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Von dieser Festsetzung kdnnen beispielsweise Ausnahmen zugelassen werden, wenn von dem Baum
Gefahren fiir Personen oder Sachen ausgehen und die Gefahren nicht auf andere Weise und mit
zumutbarem Aufwand zu beheben sind, der Baum krank ist und die Erhaltung nicht aufgrund
offentlicher Belange geboten oder nicht mit Erfolg moglich ist oder das Verbot zu einer offenbar nicht
beabsichtigten Harte fliihren wiirde und Abweichungen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Des Weiteren konnen auch Ausnahmen im Zusammenhang mit der Errichtung von Tiefgaragen
zugelassen werden. Tiefgaragen sind erforderlich, um den ruhenden Verkehr unterirdisch
unterzubringen. Somit kdnnen gleichzeitig die oberirdischen Freiflachen attraktiver gestaltet und
begriint werden.

9. Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften

Inder in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Flache wird als zulassige Dachform Flachdach
vorgeschrieben. Aufgrund der VergroRerung der Tiefe der Baugrenzen in den hinteren Bereich (siehe
Planzeichnung) hinein, ergibt sich die Notwendigkeit, eine Regelung zur Dachform im hinteren Bereich
zu treffen. Diese Regelung ist erforderlich, um eine angemessene Gestaltung der baulichen
Entwicklung zu gewahrleisten und zu der angrenzenden privaten Freiflache baulich zu vermitteln. Dies
geschieht durch die Festlegung der Dachform im hinteren Bereich. Dies ist nur im Bereich der
Eberhardstralie erforderlich, da die Baufenster in diesem Bereich tief sind.

10. Aufhebung von bestehendem Planungsrecht

Es stellt sich heraus, dass das geltende Planungsrecht die bereits erfolgte stadtebauliche Entwicklung
im Geltungsbereich des bestehenden Ortsbauplans mit Anbauvorschriften und den bestehenden
Baulinien nicht ausreichend widerspiegelt und als Grundlage fiir eine kiinftige geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht ausreichend ist. Insbesondere in Baugenehmigungsverfahren stellte
sich heraus, dass dieser derzeitige und der weiter erwartete Umbruch im Gebiet nicht ausreichend
Uber Abweichungsentscheidungen gesteuert werden kann und der Planung bedarf.

Die Baugrenzen und somit die tiberbaubaren und nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im
Vergleich zum bisherigen rechtskraftigen Ortsbauplan , Fiirst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstralle” (Nr.
178) neu geregelt. Die Fliche des entfallenen Baurechts ist insgesamt 2.011 m? groR und die Fliche
des neuen Baurechts 1.295 m?2. Dies entspricht der Zielsetzung dieses Bebauungsplanes: Im hinteren
Bereich des urbanen Gebietes (MU) sollen die Baufenster entsprechend der hohen Nachfrage nach
Wohnraum und der verdnderten Wohnbediirfnisse vergrofRert werden. Gleichzeitig sollen im
rickwartigen Bereich begriinte und unbebaute Flachen planungsrechtlich gesichert werden. Der
Uberbaubare Bereich wird zwar flachenmaRig verringert, allerdings wird dieser durch die Neuziehung
der Baugrenzen effektiver und den aktuellen architektonischen Anspriichen entsprechend besser
ausnutzbar. Die urspringlichen Baugrenzen bezogen sich im rickwartigen Bereich teilweise auf
gewerbliche Nutzungen mit einer flaichenintensiven Bebauung.

Folgende drei Bereiche haben eine geringere Uberbaubare Grundstiicksflache im Vergleich zum
Ortsbauplan , First- Reutlinger-Eberhard- EugenstralRe” (Nr. 178):

Eugenstrafle 41
Fiir die Eugenstralle 41 entfallt im hinteren westlichen Bereich Baurecht, wohingegen im hinteren

Ostlichen Bereich das Baufenster vergroRert wird. Die Moglichkeit einer Bebauung wird durch diese
Veranderung verbessert, da der hintere westliche Bereich sowieso aufgrund der erforderlichen
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Abstandsflachen fiir Hauptgebdude nur sehr eingeschrankt bebaubar war. Der neu hinzukommende
Bereich hingegen liegt nicht an der hinteren Grundstiicksgrenze, sodass die erforderlichen
Abstandsflachen leichter nachzuweisen sind.

ChristophstraRe 30, 30/1, 30/2 und 30/3

Das Gebdude ChristophstraBe 30/3 Uberschreitet den im Ortsbauplan ,First- Reutlinger-Eberhard-
EugenstraBe” festgelegten iiberbaubaren Bereich. Fiir diese Uberschreitung wurde eine Befreiung
erteilt. Dieser Bebauungsplan regelt die Giberbaubare Grundstiicksflache in diesem Bereich neu, sodass
das Gebaude Christophstralle 30/3 nun im gesamten auf tGberbaubarer Grundsticksflache liegt. Der
Bereich zwischen den vier Gebduden soll zukiinftig von weiterer Bebauung freigehalten werden,
aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, den riickwartigen Bereich nicht weiter zu verdichten.

ChristohstraRe 32, 34, 36 und 38 und Eberhardstrae 14 und 16

Das Baufenster entlang der EberhardstraBe wird in der Tiefe vergrofRert, sodass dieser Bereich
effektiver genutzt werden kann. Gleichzeitig soll der hintere Bereich nicht weiter bebaut werden und
die Bereiche zwischen den Gebauden begriint werden, weshalb in diesem Bereich die (iberbaubare
Grundstiicksflache zurlickgenommen wird.

Es folgt eine Auflistung Uber die liberbaubaren Bereiche aus dem Ortsbauplan ,First- Reutlinger-

Eberhard- Eugenstralle” im Vergleich zu diesem Bebauungsplan.

Adresse Ortsbauplan ,Fiirst- Reutlinger- Bebauungsplan ,Zwischen Sternplatz Veranderungen
Eberhard- EugenstraBe” (Nr. 178) und ChristophstraBe”

EugenstraBRe 29 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Keine Veranderung
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster

EugenstraBBe 29/1 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Keine Veranderung
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster

Eugenstrafle 31 Nicht Gberb. Flache im Nicht Gberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und daran anschl. nicht Giberb. Fldche und daran anschl. nicht Giberb. Fldche

Eugenstrafle 33 Nicht Gberb. Flache im Nicht Gberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und daran anschl. nicht Giberb. Fldche und daran anschl. nicht Giberb. Fldche

EugenstraBe 35 Nicht Gberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und daran anschl. nicht Giberb. Fldche und daran anschl. nicht Giberb. Fldche

EugenstraBe 37 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und zur &stlichen Grenze nicht Giberb. | und zur éstlichen Grenze nicht liberb.
Flache Flache

EugenstraBBe 39 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und zur westlichen Grenze nicht und zur westlichen Grenze nicht Uberb.
Uberb. Flache Flache

Eugenstrafle 41 Nicht Gberb. Flache im Nicht Gberb. Flache im Baufenster wird im hinteren
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster ostlichen Teil vergroRert und
und daran anschl. nicht Giberb. Fldche und daran anschl. nicht Giberb. Fldche im hinteren westlichen Teil
im hinteren 0Ostlichen Bereich im hinteren Ostlichen Bereich verkleinert

EugenstraBBe 43 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Keine Veranderung

(Garagengrundstiick) | Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
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EugenstraBe 45 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und daran anschl. nicht Giberb. Fldche
Eugenstrafle 49 Nicht Gberb. Flache im Nicht Gberb. Flache im Keine Verdanderung
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
EberhardstraRRe 18 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschlieBend Vorgartenbereich anschlieBend
Baufenster und nicht Uberb. Flache Baufenster und nicht Uberb. Flache
Eberhardstrafle 20 Nicht Uberb. Flache im Nicht Uberb. Flache im Baufenster wird vergroRert
Vorgartenbereich anschl. Baufenster Vorgartenbereich anschl. Baufenster
und daran anschl. nicht Giberb. Fldche und daran anschl. nicht Giberb. Fldche
ChristophstraBe 30, Nicht Giberb. Flache im Nicht Giberb. Flache im Baufenster wird im hinteren
30/1, 30/2 und 30/3 Vorgartenbereich anschl. Baufenster. Vorgartenbereich anschl. Baufenster. Bereich verkleinert und zur
Seitlich nicht Gberb. Flache. Im hinteren Bereich ein weiteres Ostlichen Grenze vergroRert
Baufenster.
ChristohstraRe 32, Nicht Giberb. Flache im Nicht Giberb. Flache im Baufenster wird im hinteren
34, 36 und 38 und Vorgartenbereich anschl. Baufenster. Vorgartenbereich anschl. Baufenster. Bereich verkleinert und zur
EberhardstraBe 14 Seitlich nicht Gberb. Flache. Im hinteren Bereich zwei weitere Ostlichen Grenze vergroRert
und 16 Baufenster.

Ulrichstrafe 11

Nicht Uberb. Flache im

Vorgartenbereich anschl. Baufenster

Nicht Uberb. Flache im

Vorgartenbereich anschl. Baufenster

Keine Veranderung

Ulrichstrae 13

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Baufenster wird vergréRert

Ulrichstrae 15

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Baufenster wird vergroRert

Ulrichstrale 17

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Baufenster wird vergroRert

Ulrichstrae 19

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Nicht Uberb. Flache im
Vorgartenbereich anschl. Baufenster

und daran anschl. nicht Gberb. Flache

Baufenster wird vergroRert

Abb. 7 Veréanderungen der Baufenster

11. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Erlduternde Hinweise und Normen sowie die nachrichtlichen Ubernahmen sind dem Bebauungsplan

beigeflgt.

12. Stadtebauliche Flachenbilanz

Das Bebauungsplangebiet hat eine Flache von ca. ca. 14.550 m? und lasst sich wie folgt aufteilen:

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Urbanes Gebiet (MU):

Ca. 4.580 m?
Ca. 9.970 m?
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