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Beschlussvorlage

zur Kenntnisim
zur Vorberatungim

zur Behandlungim

Ortsbeirat Slidstadt

Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Gemeinderat

Betreff:

Bezug:

Anlagen:

Bebauungsplanverfahren "Marienburger StraRe" mit

ortlichen Bauvorschriftenin Tiibingen; Behandlung der

Stellungnahmen, Satzungsbeschluss

62/2019, 64/2019, 103/2021, 8/2023, 262/2023, 291/2024, 293/2024, 9/2025,
16/2025,

Anlage 1 - Entwurf des Bebauungsplanes vom 20.06.2025
Anlage 2 - Entwurf dertextlichen Festsetzungen vom 20.06.2025
Anlage 3 - Entwurf der Begriindung vom 20.06.2025

Anlage 4 - Behandlungder Stellungnahmen

Anlage 5 - Artenschutzfachbeitrag (digital)

Anlage 6 - Schalltechnische Untersuchung (digital)

Anlage 6a - Untersuchung Larmschutzvarianten mit Gegeniiberstellung (digital)
Anlage 7 - Verkehrsuntersuchung (digital)

Anlage 8 - Orientierende Schadstofferkundung (digital)

Anlage 9 - Versickerungsgutachten (digital)

Anlage 10 - Kampfmitteluntersuchung (digital)

Anlage 11 - Lokalklimatische Untersuchung (digital)

Beschlussantrag:

1 Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
werden die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und § 4 Abs.
1 und 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der 6rtlichen Bauvor-
schrifteninder Fassungvom 08.05.2025 eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der
Anlage 4 gemall dem Vorschlag derVerwaltung abgewogen.

2. Der Bebauungsplan,MarienburgerStraRe“in der Fassungvom 20.06.2025 wird nach § 10
Abs. 1 BauGB und § 4 GemO als Satzung beschlossen.



Die zusammen mitdem Bebauungsplan ,,Marienburger StraBe“aufgestellten 6rtlichen Bau-
vorschrifteninder Fassungvom 20.06.2025 werdennach§ 74 LBO i.V.m. § 4 GemO als
selbststandige Satzung beschlossen.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Begriindung:

Anlass/Problemstellung

Das 2,9 ha groRRe Planungsgebiet befindet sich zwischen Marienburger Strale und
SchweickhardtstraRe. Rahmenbedingungen, welchedie Planung stark prégen, sind das im
Nordosten gelegene Wohnhochhaus, das erhalten bleiben soll und von einem privaten
Grundstiick umgeben wird sowie die stark befahrene Stuttgarter Strale (B27) im Norden
und das Betriebsgebadude der Stadtwerke Tibingen (SWT) im Siiden. Des Weiteren befin-
densichim Bestand Stellplatzflachen, Garagen sowiekleinere gewerbliche Einheiten auf
derPlanflache. Es soll ein urbanes Quartier entstehen, das neben Baugruppen auch Raum
fur groRere gemeinwohlorientierte Projekte bietet. Im Plangebiet sind rund 400 Wohnun-
gen, ein Parkhaus sowie ein Verwaltungsgebadude der Stadtwerke Tiibingen geplant.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marienburger StraBe“sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Umgestaltung dieses Quartieres geschaffen
werden. Die zuklnftige Entwicklung der Flache ist iber das bestehende Planungsrecht nicht
zu realisieren, weshalb nun die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt.

Die Universitatsstadt Tibingen verzeichnet laufend eine sehrhohe Nachfrage nach Wohn-
raum sowie weiteren wohnvertraglichen Nutzungen. Es existieren nurwenigeimInnenbe-
reich liegende Baullicken oder Brachflachen, welche baulich aktiviert odernachverdichtet
werdenkdnnen. Es gibtim Stadtgebiet nur wenige flireine Innenentwicklung vergleichbar
gut geeignete Flachen mitvergleichbarerZentralitat. Durch den Bebauungsplansoll Wohn-
raum geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich ,StuttgarterStraBe / Franzdsisches Viertel”. Erumfasst vollstédndig das Teilgebiet IV
»,Marienburger StraRe”.

Sachstand

Der 2019 fortgeschriebene Rahmenplan ,,Marienburger Stralle” sah auf der Flache eine
Blockrandbebauung vor. In den darauffolgenden Jahren wurde die Planung weiterentwi-
ckeltund neben derBlockrandbebauung wurdenin derPlanung groRere Gebaudestruktu-
ren erganzt. Somit soll mehr Flexibilitat fir gemeinwohlorientierte Projekte geschaffen
werden, sodass sowohl grofRe als auch mehrere kleinere Wohnprojekte erméglicht werden.
Diese Planung wurde im Januar 2023 weiterentwickelt und vom Gemeinderat beschlossen.



2.1

2.2

2.3

Bebauungund Nutzung

Die neue Bebauunglasstsich grob in drei Bereiche unterteilen: eine straRenbegleitende,
das Hochhaus einbindende Bebauungim Norden und Osten, eine Bebauung bestehend aus
Zeilen und zwei Solitdren in der Mitte des Quartiers sowie eine halboffene Blockrandbe-
bauungim Westen.

Verkehrund ErschlieBung

Das Plangebietist iiber die StuttgarterStraRe, die Marienburger StraRe, die Eisenhutstralle
und die Schweickhardtstralle an das Stralennetz angeschlossen. Die EisenhutstraRe wird
nach Norden verlegt, sodass diese zukiinftig auf Hohe der Aixer StraRe an die Marienburger
StraRe anschliel3t.

Der Platz nérdlich der EisenhutstraBe dient auch als Zufahrt fiir die ErschlieRungderan der
Stuttgarter StraRe gelegenen Gebaude. Zwischen dem Parkhaus und dem SWT Gebaude soll
ebenfalls eine platzahnliche Situation entstehen. Im Parkhaus sind rund 300 bis 350 Stell-
platze flir die Belegschaft der Stadtwerke und fiir die Bewohnerschaft des Quartiers sowie
des Franzosischen Viertels vorgesehen.

Regelungen der Anzahl von Stellplatzen

Die Kfz-Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Tlibingen vom 8. Mai 2017 wird aktuell fort-
geschrieben. Mit Vorlage 86/2024 wurde die anstehende Anderung eingebracht, die 6ffent-
liche Auslegung mit entsprechendem Satzungsentwurf ist fir Sommer 2025 geplant.

Die Systematik aus der Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Tibingen wirdauch fiir den
vorliegenden Bebauungsplan angewendet. Aufgrund der besonderen 6rtlichen Gegeben-
heiten, die nachstehend aufgefiihrtsind, kann jedoch eine noch weitreichendere Reduzie-
rung erfolgen. Die Festsetzunglautet:

e BeiGebauden mitmindestens einer Wohnungwird die Verpflichtung zur Herstellung
von notwendigen Kfz-Stellplatzen fir Wohnungenin Abhangigkeitder Wohnungsgro-
Benentsprechend deruntenaufgefiihrten Tabelle festgelegt.

Stellplatz/Wohnung(1,0= 1 Stellplatz)
Wohnungsgrofle
unter 45 m? 0,3
ab 45 m? bis unter 65 m? 0,4
ab 65 m? bis unter95 m? 0,5
ab 95 m? 0,6

e DieVerpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze wirdumweitere 0,2 Stell-
platze pro Wohnung reduziert. Voraussetzung hierfir ist, dass sich im Radius von <=
300 m, gemessenvom jeweils ndchstliegenden Gebdudezugang mindestens eine Hal-
testelle des OPNV befindet und eine Anbindung mitvier Fahrten/Stunde gewéhrleistet
ist.

e Eine Neuberechnungdernotwendigen Kfz-Stellpldtze fir Bestandsgebaude erfolgt auf
Antrag bei der Baurechtsbehorde.



2.4

2.5

2.6

2.7

Griin- und Freiraum, Klimaanpassung

Das Konzeptsiehtvor, zwei zentrale 6ffentliche Raume zu schaffen, diein dasstadtebauli-
che Gesamtkonzeptintegriert sind und durch Baume begriint werden. Die zwei 6ffentlichen
Platze erhalten eine hohe Aufenthaltsqualitdt durch eine Gestaltung mit einem hohen
Grinanteil, insbesondere einer Schattierung mitBaumen. Die Flichenwerden bereichert
durch einzelne Spielgerate und 6ffentliche Aufenthaltsbereiche.

Die Innenhofe sollen ebenfalls Griin gestaltet werden. Diese sind mit kleinkronigen Baumen
auszustatten, umauchin diesen Bereichen eine naturnahe Umgebung zu schaffen. Vorhan-
dene Griinstrukturen werden erhalten, sofern sie sich gutin das Gesamtkonzeptintegrieren
lassen.

Altlasten

Zur umwelttechnischen Erkundung des Bodens wurde im Vorfeld der Planung, zusatzlich zu
denschonvorliegenden Ergebnissen, das Plangebiet auf Schadstoffe untersucht. Bei den
Bodenproben des anstehenden Materials liegen die nachgewiesen Schadstoffgehalte im
Rahmen derZuordnungswerte von BM-0bis BM-F1. Die Ursache dererhéhten Schadstoff-
gehalte im Untergrund begriindetsich inden friiheren Nutzungen bzw. dergrof3flachigen
Auffillung des Geldandes. Bei Eingriffenin den Untergrund ist somit mit abfallwirtschaftlich
relevanten Schadstoffgehalten zu rechnen. Dies fiihrt zu Mehrkosten beiTiefbau bzw. Aus-
hubmaBnahmen durch erhéhten Aufwand fiir eventuell zusatzliche Arbeitsschutzmafinah-
men, Mehraufwand fiir die Separierung von Bodenaushub, die ggf. erforderliche gutachter-
liche Begleitung und Entsorgungsmehrkosten durch belasteten Aushub.

Schalltechnische Untersuchung

In der schalltechnischen Untersuchung vom 13.03.2025 des Ingenieurbiros fir Umwelta-
kustik, Heine +Jud wurden die Belange des Schallschutzes untersucht. Es wurden die Schal-
limmissionen ermittelt, die vom angrenzenden Stralenverkehrauf das Plangebiet einwir-
ken. Darliber hinaus wurden die Auswirkungen des benachbarten, bestehenden Gewerbes
sowie des geplanten Parkhauses auf das Plangebiet sowie die umliegende Bebauung unter-
sucht. Erganzend wurden die Auswirkungen der geplanten Verlagerungeines Teils der Ei-
senhutstrale sowiedie Veranderungen des Fahrverkehrsim 6ffentlichen Straenraum auf-
gezeigt. Als Grundlage fir die Konzeption von MinderungsmalRnahmen wurden Beurtei-
lungspegelan dergeplanten Bebauungermittelt undin den Bebauungsplan lbernommen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die gesamte liberbaubare Grundstiicksflache des Bebauungspla-
nesimSinnevon § 19 Abs. 2 BauNVO liegtdeutlich unterderzuldssigen Grundflache gemaR
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?2.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Moglichkeit, dass zeitgleich
zum Aufstellungsbeschluss auch der Offenlagebeschluss getroffen wird. Des Weiteren kann
auf einen formellen Umweltbericht verzichtet werden und die Eingriffsregelung des § 1a
BauGB iVm. § 21 BNatSchGfindetkeine Anwendung. AuRerdemkannindiesemVerfahren
auch auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungnach §3 Abs. 1 bzw. § 4
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Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Gleichwohl besteht Gelegenheit, sich (iber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und sich zur Planung zu dufRern (§ 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Vom 25.11.2024 bis einschlieRlich 05.01.2025 wurde dennoch eine
friihzeitige Offentlichkeits-und Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt. Aus der Offentlichkeit
ging eine Stellungnahme ein, welche Anregungen zur Pflanzerhaltung der Bestandsbaume,
zur Parksituation im 6ffentlichen Raum und zu moglichen Auswirkungen auf die Bestands-
bebauungbei denThemen Larm und Licht vorbrachte.

Anhaltspunktefireine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Na-
tura 2000 - Gebiete gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben un-
terliegt nicht der Zulassigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Giber die Umweltvertraglichkeitsprifung odernachLandesrecht
(§ 13a Abs. 1 BauGB). Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB sind damit gegeben.

Die formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie
der Offentlichkeit wurde vom 12.05.2025 bis 13.06.2025 entsprechend § 3 und 4 BauGB
durchgefiihrt. Zusammen mit derfriihzeitigen Beteiligung sind von den Behérden und sons-
tigen Trager 6ffentlicher Belangeinsgesamt 18 Stellungnahmen eingegangen. Aus der Of-
fentlichkeit sind zwei Stellungnahmen eingegangen. Diesesind zusammengefasst der Anla-
ge 4 dieserVorlage zuentnehmen.

Im Wesentlichen wurden Stellungnahmen zu den Themen Ausgleichsmalnahmen, Nistkas-
ten, 6kologische Baubegleitung, Niederschlagswasserbeseitigung, Altlasten, Immissions-
schutz, Kampfmittel, Belange des Stralenwesens und Belange des Hochwasserschutzes
vorgebracht.

Die Begriindung wurde fortgeschrieben:
- Auf Seite 12 wurde ein Kapitel zur Luftreinhaltung erganzt.
- Auf Seite 16 wurde die Empfehlung deriMA zum Klimaschutz eingeflgt.

- Auf Seite 25 wurde noch detaillierter dargestellt, welche Regelungen fiir Nebenanlagen
auf dem WEG-Grundstiick gelten.

- Auf Seite 26 und 27 wurde das Wort ,Klimaschutz“zu ,Klimaanpassung”korrigiert.
Die textlichen Festsetzungen wurden redaktionell gedndert:

- In Nummer 13 der textlichen Festsetzungen wurde entsprechend der Stellungnahme vom
Regierungsprasidium Tlbingen, Baurecht vom 12.06.2025 die Worter ,genutzte Rdume“ in
»geeignete Rdume“ gedndert. Der neue Text lautet: ,Flr die geplante Bebauung sind bei
Pegeln (Gesamtlarmpegel) iber 50 dB(A) nachtsin den fiir das Schlafen geeigneten Rdumen
schallgedammte Liftungselemente vorzusehen, wenn der notwendige Luftaustausch wah-
rend der Nachtzeit nichtauf andere Weise sichergestellt werden kann.”

Bei den dargestellten Anderungen handelt es sich um Anpassungen redaktioneller bzw.
klarstellender Art, welche offensichtlich nicht zu einererstmaligen oderstarkeren Berih-
rung von Belangen fiihren. Die dargestellten Anderungen wurdeninden Entwurf des Be-
bauungsplanesinderFassungvom 20.06.2025 eingearbeitet. Esergabensichkeine Ande-
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rungen, die eine erneute Veroffentlichungim Internet und zusatzliche 6ffentliche Ausle-
gung gemaR § 4a BauGB erforderlich gemacht hatten.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltung empfiehlt den Satzungsbeschluss wie oben beschrieben zu fassen.

Losungsvarianten

Die Verwaltungsieht grundsatzlich keine Alternative zur Aufstellung eines Bebauungsplans,
da nur so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung moéglichistunddringend benétigte
neue Wohnflachen geschaffen werden kénnen. Zu den Inhalten eines Bebauungsplans be-
stehen zahlreichefachliche Lésungsvarianten.

Klimarelevanz

Ein weiteres Ziel des Stadtebausist es, die Auswirkungen der BaulanderschlieBung auf Na-
tur und Menschinallen Belangen so vertraglich als moéglich zu gestalten. Durch die Entwick-
lungvonim Innenbereich liegenden Brachflachen wird eine AuBenentwicklung vermieden.

Mit der vorhandenen Versiegelung und Bebauung besteht bereits eine hohe Beeintrachti-
gung (Warmeinseleffekte, Storung des Luftaustausches) fiir das Klima. Einzig die wenigen
Geholze sind als positive Elementefiir das Schutzgut Klima zu betrachten.

Fiir das Kleinklima sind die geplanten Griinstrukturen im Plangebiet ein wichtiges Element.
Die Festlegungen zu den Pflanzgeboten wirken sich positiv aus und verbessern die klimati-
schen Einflisse auf die Umgebung.

Die geplanten Gebdude werden an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Tlibingen ange-
schlossen. Geeignete Dachflachen sind u.a. in Anwendung der Photovoltaik -Pflicht-
Verordnung (PVPf-VO) mit PV-Anlagen auszustatten.
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