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1. Anlass und Ziele der Planung

Das 2,9 ha groBe Planungsgebiet befindet sich zwischen Marienburger- und SchweickhardtstraRe.
Rahmenbedingungen, welche die Planung stark pragen, sind das im Nordosten gelegene
Wohnhochhaus, das erhalten bleiben soll und von einem privaten Grundstiick umgeben wird, sowie
die stark befahrene Stuttgart Strae (B27) im Norden und das Betriebsgebdude der Stadtwerke
Tiibingen (SWT) im Stiden. Es soll ein urbanes Quartier entstehen, das neben Baugruppen auch Raum
fir groRere gemeinwohlorientierte Projekte bietet. Im Plangebiet sind rund 400 Wohnungen, ein
Parkhaus sowie ein Verwaltungsgebdude der Stadtwerke Tiibingen geplant.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marienburger Stralle” sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die stadtebauliche Umgestaltung dieses Quartieres geschaffen werden. Die
zukiinftige Entwicklung der Flache ist Gber das bestehende Planungsrecht nicht zu realisieren, weshalb
nun die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt.

Die Universitatsstadt TUbingen verzeichnet laufend eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum sowie
weiteren wohnvertraglichen Nutzungen. Es existieren nur wenige im Innenbereich liegende Baullicken
oder Brachflachen, welche baulich aktiviert oder nachverdichtet werden konnen. Es gibt im
Stadtgebiet nur wenige fiir eine Innenentwicklung vergleichbar gut geeignete Flache mit
vergleichbarer Zentralitat. Durch den Bebauungsplan soll Wohnraum geschaffen werden.

Der Wohnraummangel betrifft mittlerweile diverse Bevolkerungsschichten, insbesondere haben
einkommensschwache Familien, Studierende, dltere Menschen und Menschen mit Behinderung,
erhebliche Schwierigkeiten angemessenen Wohnraum zu finden. Nicht zuletzt hat das Land Baden-
Wirttemberg per Rechtsverordnung nach § 201a Baugesetzbuch (BauGB) den Wohnungsmarkt in
Tubingen im Juli 2022 als ,,angespannt” identifiziert und somit den dringenden Bedarf an Wohnstatten
gesetzlich bestatigt. Messbare Indikatoren fiir diese Wohnraummangellage in Tiibingen sind der
Wohnungsversorgungsgrad, die Mietbelastungsquote und die Entwicklung der Angebotsmieten.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die gesamte liberbaubare Grundstiicksflache des Bebauungsplanes im Sinne
von §19 Abs. 2 BauNVO liegt deutlich unter der zuldssigen Grundfliche gemal
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?,

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 BNatScha findet keine Anwendung. Trotzdem werden im Folgenden die Umweltbelange ermittelt
und dargestellt. AuBerdem kann in diesem Verfahren auch auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Gleichwohl besteht
Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und sich zur
Planung zu duRern (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB). Vom 25.11.2024 bis einschlieflich 05.01.2025 wurde
dennoch eine friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung durchgefiihrt. Aus der
Offentlichkeit ging eine Stellungnahme ein, welche Anregungen zur Pflanzerhaltung der
Bestandsbdaume, zur Parksituation im 6ffentlichen Raum und zu moéglichen Auswirkungen auf die
Bestandsbebauung bei den Themen Larm und Licht vorbrachte.

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

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

3.  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroRRe von 2,9 ha. Er wird wie folgt
begrenzt:

e im Norden durch die Stuttgarter StralRe

e im Osten durch die Marienburger StraRRe

e im Suden durch die EisenhutstraBBe und das Gelande der Stadtwerke Tilbingen

¢ im Westen durch die Schweickhardtstralle

Die Festlegung des Geltungsbereiches erfolgte aufgrund der geplanten Quartiersentwicklung und der
anschlieRenden o6ffentlichen Raume. AuBerdem wurde der Geltungsbereich entsprechend der schon
vorhandenen umliegenden Bebauungsplane festgelegt. Im Geltungsbereich enthalten sind alle
Flachen, fir welche ein Planungserfordernis vorliegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im stadtebaulichen Entwicklungsbereich
,Stuttgarter Strale / Franzosisches Viertel”. Er umfasst vollstindig das Teilgebiet IV ,,Marienburger
Stralle”.

Entwurt Geltungzoersich

Marienburger Strale
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Abb. 1 Geltungsbereich Bebauungsplan
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Das Plangebiet ist direkt liber die Stuttgarter StralRe an das liberortliche StraRennetz angeschlossen.
Von dieser zweigen die Marienburger Strale und die Schweickhardtstralle als ErschlieBungsstralRen
ab. Die EisenhutstraBe verbindet in Ost-West Richtung das Franzdsische Viertel und das Gebiet
»Wennfelder Garten” mit dem westlich angrenzenden Wohngebiet um die Franzdsische Schule.

Die Hauptanschlussstelle an das (bergeordnete Strallennetz bildet der Knotenpunkt
SchweickhardtstraBe / Stuttgarter StraRe. Eine OV-ErschlieRung ist iiber die direkt am Planungsgebiet
gelegene Haltestelle ,Stadtwerke” auf der Eisenhutstrale gegeben. Uber die an der Haltestelle
verkehrenden Buslinien 1, 4 und 13 besteht eine direkte Anbindung an den Hauptbahnhof sowie in die
nordlich des Neckars gelegenen Stadtteile.

Auf der Planflache befinden, beziehungsweise befanden sich bis zuletzt die folgenden Nutzungen, die
kiinftig alle verlagert werden beziehungsweise aufgegeben wurden (auller Wohnhaus Marienburger
StralRe 9):
e Stuttgarter Str. 90/1: Wohnhaus
e Stuttgarter Str. 88: Kfz-Werkstatt und Autowdasche
e  Stuttgarter Str. 90: Stadtisches Lager
e EisenhutstraBe 5: Stadtwerke Tlbingen
e Eisenhutstrale 5/1: Abstellung von Fahrzeugen und Arbeitsmaterialien vom
Regierungsprasidium Tlbingen
e EisenhutstraBe 5/2: Lagerung von Arbeitsmaterialien vom Regierungsprasidium Stuttgart
e Eisenhutstrale 5/3: Garage und Lagerhalle fiir die Regierungsprasidien Tubingen und
Stuttgart
e Eisenhutstrale 5/8: Sammelgarage des Regierungsprasidium Stuttgart
e Marienburger StraRe Nr. 1 + 11: Garagen
e Marienburger StraRe Nr. 3, 5 + 7: Wohngebdude
e Marienburger StraRe Nr. 15: Unterkunft flir Wohnungslose
e Im westlichen und mittleren Bereich befinden sich Stellplatze
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Abb. 2 Bestehende Nutzungen

Im Bestand sind verschiedene Vegetationsstrukturen zu erkennen. In der SchweickhardtstraBe und
dem westlichen Abschnitt der EisenhutstraRe finden sich stralenbegleitende Baumquartiere. Diese
werden im Bereich des bestehenden Parkplatzes der SWT abgelost durch eine dichte freiwachsende
Hecke mit GroRRstrauchern und Uberstehenden Baumen. Entlang der Marienburger Stralle wechseln
eher offen gehaltene Hausvorzonen mit Bereichen mit dichterem Bewuchs und Baumbestand. Der
nordliche Bereich Richtung Stuttgarter Stralle ist wiederum durch eine dichte freiwachsende Hecke
mit (iberstehenden Baumen gepragt. Diese Hecke erstreckt sich vom norddstlichen Plangebietsrand
bis zum ehemaligen Autohaus. Im zentralen Plangebiet gibt es aufgrund des hohen Versiegelungsgrads
nur wenig Grinstrukturen. Ausgenommen hiervon ist eine markante Griinzone, die die Flache von
Nord nach Siid durchzieht. Diese mit einem vitalen Baumbestand und Strduchern bewachsene

Griinzone liegt im Boschungsbereich zwischen dem davon westlich gelegenen SWT Parkplatzgelande
und &stlich gelegen den Gebiduden Marienburger Strale 9 sowie 3.1

4. Rahmenbedingungen und Vorgaben

4.1 Regionalplan

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

4.2 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet nordlich der EisenhutstraRe als gemischte Bauflache und
sidlich als Flachen fiir Versorgungsanlagen dargestellt. Im Flachennutzungsplanentwurf des
Neuaufstellungsverfahrens ist das Plangebiet nérdlich der Eisenhutstrale als gemischte Bauflache und
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sudlich als Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung ,Gas“ dargestellt. Es entspricht der
Entwicklungsflache ,,Marienburger Strale / EisenhutstralRe”. Des Weiteren befindet sich ein Teil der
Flache im Wasserschutzgebiet.

Abb. 3 Rechtswirksamer Flachennutzungsplan, Stand 143./142. Anderung

4.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Marienburger StralRe” existieren folgende
Bebauungsplane:
e Ortsbauplan ,Galgenberg — Ost“ (Nr. 82), in Kraft getreten am 29.03.1956
e Bebauungsplan ,EisenhutstraRe” (Nr. 186), in Kraft getreten am 30.03.1962
e Bebauungsplan ,Konigsberger Strafle” (Nr. 220), in Kraft getreten am 21.05.1964
e Bebauungsplan ,EberhardstralRe - GalgenbergstralRe / Stuttgarter StraRe” (Nr. 348), in Kraft
getreten am 13.03.1978
e Bebauungsplan ,Stadtwerke EisenhutstraRe” (Nr. 350), in Kraft getreten am 01.07.1978
e Bebauungsplan ,Stuttgarter StraRe / Konigsberger StraBe” (Nr. 452.1), in Kraft getreten am
13.12.2007
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans "Marienburger StraRe" werden die oben genannten
bestehenden Bebauungsplane ganz oder teilweise Uberlagert. Die Festsetzungen dieser
Bebauungsplane sind fir den Planbereich damit nicht mehr anzuwenden.

5. Eigentumsverhaltnisse

Die Flursticke/Flurnummer 5893, 5893/1 und 5893/2 wurden 2019 von der Stadt Tibingen erworben.
Die Flurnummer 5895 wurde 2020, die Flurnummer 5905 wurde 2023 und die Flurnummer 5896 wurde
im Jahr 2025 von der Stadt Tibingen erworben. Die Flurnummer 5905/4 gehért einer privaten
Wohnungseigentiimergesellschaft.
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Bis auf die Flache mit dem privaten Wohnhochhaus und die Flache der Stadtwerke Tibingen ist der
gesamte Bereich demnach im stadtischen Besitz. Die Flache mit dem privaten Wohnhochhaus wird
liegenschaftlich neu geordnet.

6. Stddtebauliches Konzept

Der 2019 fortgeschriebene Rahmenplan ,Marienburger StraRe” sah auf der Flache eine
Blockrandbebauung vor. In den darauffolgenden Jahren wurde die Planung weiterentwickelt und
neben der Blockrandbebauung wurden in der Planung gréRere Gebadudestrukturen erganzt. Somit soll
mehr Flexibilitdt fir gemeinwohlorientierte Projekte geschaffen werden. Dadurch sind nun sowohl
groRe als auch mehrere kleinere Wohnprojekte moglich. Diese Weiterentwicklung wurde im Januar
2023 im Gemeinderat beschlossen.

6.1 Bebauung und Nutzung

Die neue Bebauung lasst sich grob in drei Bereiche unterteilen: eine straBenbegleitende das Hochhaus
einbindende Bebauung im Osten, eine Bebauung bestehend aus Zeilen und zwei Solitdren in der Mitte
des Quartiers sowie eine halboffene Blockrandbebauung im Westen.

Die Hohenentwicklung mit vier- bis siebengeschossigen Gebdauden nimmt Bezug auf die angrenzenden
Quartiere. Die siebengeschossige Bebauung im Norden des neuen Quartiers betont den Stadteingang.
In den Erdgeschossen der Neubauten sollen Laden- und Biiroflachen sowie soziale Einrichtungen und
Ahnliches untergebracht werden, die zusammen mit neu gestalteten 6ffentlichen Raumen und Plitzen
das Gebiet beleben kénnen. Zahlreiche Akteure wie Genossenschaften, Wohnungsbaugesellschaften
oder Baugruppen werden Wohnraum fiir unterschiedlichste Wohnbediirfnisse schaffen. Stidlich der zu
verlegenden EisenhutstralBe sind zwei Bauflichen fir das geplante sechsgeschossige
Quartiersparkhaus und ein Biiro- und Verwaltungsgebdude der Stadtwerke Tlbingen geplant.

6.2 Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Stuttgarter Stralle, die Marienburger Stralle, die Eisenhutstralle und die
Schweickhardtstralle an das StraBennetz angeschlossen. Die EisenhutstraRe wird nach Norden verlegt,
sodass diese zukiinftig auf Hoéhe der Aixer Stralle an die Marienburger StraRe anschlieRt.

Der Platz nordlich der EisenhutstraRe dient auch als Zufahrt fir die ErschlieBung der an der Stuttgarter
StralRe gelegenen Gebaude. Diese ErschlieBungsflache (PlanstraBe A) parallel zur Stuttgarter Strale
soll verkehrsberuhigt und nur in eine Richtung befahrbar sein. Der Platz wird mit Baumen bepflanzt.
Gleichzeitig soll er multifunktional nutzbar sein, etwa fir Markte, Veranstaltungen oder
Freizeitaktivitaten. Zwischen den Gebauden gibt es Zugange in die beiden hinteren privaten Innenhofe.
Zwischen dem Parkhaus und dem SWT Gebaude soll ebenfalls eine platzahnliche Situation entstehen.
Von hier ist auch ein fulllaufiger Durchgang zur Marienburger StralSe geplant.

Im Parkhaus sind rund 300 bis 350 Stellplatze fiir die Belegschaft der Stadtwerke und fir die
Bewohnerschaft des Quartiers und des Franzésischen Viertels vorgesehen. Im Erdgeschoss sind
erganzende Mobilitdtsangebote wie Carsharing angedacht. Im westlichen Baublock wird zudem fir die
Bewohnerschaft eine Tiefgarage mit bis zu 80 Stellplatzen ermdglicht.

In der Verkehrsuntersuchung Baugebiet "Marienburger Strale" vom 10.01.2025 wurden die
verkehrlichen Auswirkungen durch das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen auf das
angrenzende StralRennetz untersucht. Die Ergebnisse werden in Kap. 7 dargestellt.
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6.3 Griin- und Freiraum, Klimaanpassung

Das Konzept sieht vor, zwei zentrale o6ffentliche Raume zu schaffen, die in das stadtebauliche
Gesamtkonzept integriert sind und durch Baume begrint werden. Die zwei o6ffentlichen Platze
erhalten eine hohe Aufenthaltsqualitdit durch eine Gestaltung mit einem hohen Griinanteil,
insbesondere einer Schattierung mit Baumen. Die Flachen werden bereichert durch einzelne
Spielgerate und offentliche Aufenthaltsbereiche.

Die bestehenden und neuen StraBRenrdaume werden durch neu zu pflanzende mittel- und groRkronige
StralRenbdaumen gefasst, um eine griine und einladende Atmosphare zu erzeugen. Zudem wird ein
moglichst hoher Anteil an StraBenbegleitgriin zwischen Geh- und Fahrbereichen eingeplant.

Die Innenhofe sollen ebenfalls griin gestaltet werden. Diese sind mit klein- und mittelkronigen Baumen
auszustatten, um auch in diesen Bereichen eine naturnahe Umgebung zu schaffen. Vorhandene
Grunstrukturen werden erhalten, sofern sie sich gut in das Gesamtkonzept integrieren lassen.

Insgesamt sollen 16 Bestandsbdaume erhalten werden und bis zu 60 Stadtbaume neu gepflanzt werden.
Es wurden bereits oder sollen in Summe ca. 108 Baume gerodet werden. Hauptgriinde der Fallungen
sind die Verlegung der EisenhutstralRe, die neue ErschlieBungsstrafe im Norden des Quartiers samt
Anpassung der Topographie an die noérdlich angrenzende BundesstraRe (dadurch kénnen viele Gehdlze
nicht erhalten bleiben), die neu geplanten Gebdude bzw. Abbruch der bestehenden sowie die
Umgestaltung der AuBenanlagen der Bestandsbebauung in der Marienburg StralRe 9 im Zuge der
Grundstiicksneubildung. Weitere Griinde fiir Baumfallungen sind Baumsterben durch Krankheit. Es
wurden alle moéglichen Optionen zum Erhalt der Baume gepriift. Malnahmen zum Schutz der
erhaltenswerten Baume wie Baumschutz, Wurzelbriicken etc. sind geplant.

7. Verkehrsuntersuchung

In der Verkehrsuntersuchung Marienburg Strale vom 10.01.2025 von der Inovaplan GmbH wurden die
Belange des Verkehrs untersucht. Durch die direkte Lage an der Stuttgarter StralSe ist das geplante
Baugebiet Marienburger StraRe gut an das stadtische StraRennetz angeschlossen. Uber die Haltestelle
,Stadtwerke” besteht in unmittelbarer Nidhe auch ein guter Anschluss an das Netz des OPNV. Im
Hinblick auf den Radverkehr besteht Ausbaupotenzial. Planungen zu einer Radvorrangroute im Verlauf
der Stuttgarter Stralle bestehen bereits seitens der Universitatsstadt Tlbingen. Durch die geplante
Verlegung der Eisenhutstrae kann zudem die Moglichkeit genutzt werden, den betroffenen
StraBenabschnitt auch attraktiv flir den FuBverkehr zu gestalten.

Der neu entstehende 4-armige Knotenpunkt EisenhutstraRe/Marienburger StraRe/Aixer StraRe kann
dabei auch zukiinftig mit einer Rechts-vor-Links-Regelung betrieben werden. Die Anlage zusatzlicher
Aufstellstreifen fur den Kfz-Verkehr ist nicht erforderlich. Im Hinblick auf die ErschlieBung durch den
Radverkehr sollte geprift werden, inwieweit die Umsetzung einer attraktiven
Radverkehrsinfrastruktur in Richtung des Stadtzentrums moglich ist. Insgesamt ist das geplante Gebiet
jedoch mit allen Verkehrsmitteln gut zu erreichen.

Im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Strallennetzes ergibt sich ein differenziertes Bild. Bereits im
heutigen Bestand kommt es am Knoten Stuttgarter StraRe/Schweickhardtstrale in der Morgen- und
Abendspitze zu Riickstauungen und Uberlastungserscheinungen. Dies betrifft vor allem die &stliche
und nordliche Zufahrt des Knotenpunkts. An den Ubrigen Knotenpunkten ist die Leistungsfahigkeit
sowohl im Analyse- als auch im Prognosenullfall gegeben.
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Die durchgefiihrten Untersuchungen haben gezeigt, dass durch die geplanten Entwicklungen ein
Gesamtverkehrsaufkommen von insgesamt ca. 1.130 Kfz-Fahrten/24h zu erwarten ist. MaRgebend flr
die Verkehrsentwicklung sind dabei die durch das neu entstehende Parkhaus induzierten und
verlagerten Verkehre innerhalb des Quartiers. Insgesamt fiihrt dies zu einer 30 % Mehrbelastung
gegeniber heute.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit sind die prognostizierten Verkehrszunahmen durch das Baugebiet
nicht von planerischer Relevanz. Zwar erhéht sich in den malgebenden Spitzenstunden das
Verkehrsaufkommen in der sidlichen Schweickhardtstrale, in Anbetracht der bestehenden
ErschlieBungsfunktion der sudlichen SchweickhardtstraBe und Marienburger Stralle ist die
prognostizierte Verkehrszunahme in Relation zur Gesamtbelastung jedoch als vertretbar einzustufen.
Auf die Verkehrsqualitdt der Knotenpunkte an der Stuttgarter StralRe hat die Umsetzung des
Baugebiets einen insgesamt geringen Einfluss. Ebenso ist die Leistungsfahigkeit der betrachteten
Knotenpunkte im untergeordneten Netz auch nach der Umsetzung des Baugebiets weiterhin gegeben.

8.  Schalltechnische Untersuchung

In der schalltechnischen Untersuchung vom 13.03.2025 des Ingenieurbiros flir Umweltakustik, Heine +
Jud wurden die Belange des Schallschutzes untersucht. Es wurden die Schallimmissionen ermittelt, die
vom angrenzenden StraBenverkehr auf das Plangebiet einwirken. Darliber hinaus wurden die
Auswirkungen des benachbarten, bestehenden Gewerbes sowie des geplanten Parkhauses auf das
Plangebiet sowie die umliegende Bebauung untersucht. Erganzend wurden die Auswirkungen der
geplanten Verlagerung eines Teils der EisenhutstralRe sowie die Veranderungen des Fahrverkehrs im
offentlichen StraRenraum aufgezeigt. Als Grundlage fiir die Konzeption von MinderungsmalRnahmen
wurden Beurteilungspegel an der geplanten Bebauung ermittelt.

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Marienburger StraRe” in Tibingen kann wie
folgt zusammengefasst werden:

Verkehrslarm — Auswirkungen auf das Plangebiet

e Zur Beurteilung der Situation durch den StralSenverkehr wurden die Orientierungswerte der DIN
180051 fir urbane Gebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herangezogen.

e Die Beurteilungspegel durch die Stralenverkehrsimmissionen betragen an den geplanten
Baugrenzen bis 74 dB(A) tags und bis 67 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005
werden tags bis 14 dB und nachts bis 17 dB Uberschritten. Es werden SchallschutzmalRnahmen
gegenliber dem StralRenverkehr erforderlich.

e Zum Schutz vor den Immissionen des StraBenverkehrs werden passive SchallschutzmaBnahmen
vorgesehen. Die erforderliche Luftschallddmmung von AulBenbauteilen ergibt sich nach DIN 4109
aus den maligeblichen AuRenlarmpegeln bzw. Lirmpegelbereichen. Die Baufenster liegen maximal
im Larmpegelbereich VI nach DIN 4109-12 (2018). Der Nachweis der erforderlichen Schalldamm-
Male der AuRenbauteile erfolgt im Baugenehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell glltigen
DIN 4109.

e Fir schutzbedirftige Raume, an denen die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung
Uberschritten werden, werden geeignete MalBnahmen, z.B. in Form von Festverglasungen,
,Prallscheiben”, verglasten Laubengédngen oder vorgehangten (Glas-) Fassaden empfohlen.

e Beieinem Mittelungspegel (Gesamtlarmpegel) nachts liber 50 dB(A) sind die Schlafraume bzw. die
zum Schlafen geeigneten Raume mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen auszufiihren oder zur
larmabgewandten Seite hin auszurichten.

e Fir AuRenwohnbereiche sind bei Beurteilungspegeln (Gesamtlarmpegel) von mehr als 62 dB(A)
tags bauliche SchallschutzmaBBnahmen vorzusehen, sofern die betroffene Wohnung nicht Giber
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mindestens einen weiteren Aulenwohnbereich mit einem Pegel von maximal 62 dB(A) tags
verfligt.

Gewerbe und Parkhaus

Zur Beurteilung der kiinftigen Situation durch das bestehende Gewerbe sowie das geplante
Parkhaus wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen. Fir die geplante sowie die
nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung wurden die Richtwerte fiir urbane Gebiete von 63
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts bzw. fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts herangezogen. Einzelne kurzzeitige Gerdauschspitzen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr
als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht mehr als 20 dB(A) liberschreiten.

Es wurde die Abstrahlung der maRgeblichen Schallguellen bestimmt und zum Beurteilungspegel
zusammengefasst, unter Beriicksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und Impulshaltigkeit und der
Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfiir waren Betreiber- und
Literaturangaben sowie Angaben seitens des Auftraggebers.

Fiir das vorgesehene Parkhaus liegt bisher keine endgiltige Planung vor, daher wurde die
grundsatzliche Machbarkeit aus schalltechnischer Sicht untersucht. Fiir die Berechnungen wurde
der zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Untersuchung bestehende Planungsstand
einschlieflich vorab geplanter Schallschutzmafnahmen (SchlieBung der Fassaden in den im
Nachtzeitbereich genutzten Ebenen, Sperrung der offenen Ebenen fiir nachtliche Nutzung)
herangezogen.

Die Beurteilungspegel durch das Gewerbe und das geplante Parkhaus betragen an den geplanten
Baugrenzen bis 56 dB(A) tags und bis 41 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
urbane Gebiete werden tags und nachts eingehalten. An der nachstgelegenen bestehenden
Bebauung werden Beurteilungspegel bis 54 dB(A) tags und bis 28 dB(A) nachts erreicht. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete werden tags und nachts
eingehalten.

Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird an der bestehenden sowie
der geplanten Bebauung tags und nachts mit Ausnahme der dem Parkhaus am nédchsten gelegenen
Baugrenze (BFD1, geplantes Verwaltungsgebaude der SWT) erfullt.

Aufgrund der Uberschreitung der zuldssigen Pegelspitzen durch das Parkhaus nachts sind fiir die
geplante Bebauung (BFD1) SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Errichtung des geplanten
Parkhauses ist unter der Berlicksichtigung geeigneter SchallschutzmaBnahmen grundsatzlich
moglich. Werden innerhalb des betroffenen Bereiches im Nachtzeitbereich schutzbedirftige
Raume vorgesehen, sind entsprechende SchutzmaBnahmen vorzusehen. Der Nachweis der
Einhaltung der Anforderungen der TA Larm ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

StraBenverkehr — Auswirkungen auf die bestehende Bebauung

Durch den Quell- und Zielverkehr des Neubaugebietes entsteht zusatzlicher Verkehr auf den
umliegenden StralRen.

Grundlage fiir die Abwagung im Bebauungsplanverfahren sind die ermittelten Pegeldifferenzen,
die sich beim direkten Vergleich der beiden akustischen Situationen ,Prognose-Nullfall“ und
»,Prognose-Planfall” ergeben. Der ,Prognose-Nullfall“ beinhaltet die aktuell bestehende Bebauung
und den StralRenverkehr mit den Verkehrszahlen fiir das Prognosejahr 2035. Der ,Prognose-
Planfall“ enthdlt die geplante Bebauung, die verlagerte Eisenhutstrae sowie den zusatzlichen
Verkehr infolge des Plangebietes.

An den Immissionsorten in der Eisenhutstrale sowie der Marienburger StraBe treten
Pegelminderungen bis 6 dB auf.

An den Immissionsorten in der Konigsberger Strafle sowie der Schweickhardtstrale treten
geringfligige Pegelzunahmen bis 0,5 dB auf. Die Orientierungswerte der DIN 180051 sowie die

IM
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Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV2 fiir allgemeine Wohngebiete werden tags und nachts
Uberschritten.

e Durch die Verkehrsverlagerungen infolge der Realisierung des Plangebietes ergeben sich an der
Bestandsbebauung Pegeldifferenzen zwischen rund -6 dB bis rund +6 dB.

e An den Immissionsorten in der Aixer Stralle treten Pegelzunahmen bis rund 6 dB auf. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden tags und nachts tberschritten, die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden tags eingehalten und nachts Gberschritten. Aus
den dargestellten Pegeln lasst sich kein direkter Anspruch auf SchallschutzmaRnahmen ableiten.

e Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefdhrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts werden an
allen betrachteten Immissionsorten eingehalten.

MaRnahmen Schallschutz

Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven MaBnahmen (Schallschutzfenster, etc.)
vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Geschosse misste durch einen aktiven Schallschutz in Form
von Wanden oder Waillen zumindest die Sichtverbindung zwischen dem jeweiligen betroffenen
Gebaude und der Schallquelle unterbrochen werden. Dies ist aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
und mit einem verhaltnismaRigen Aufwand nicht oder nur mit einem unverhaltnismaRigem Aufwand
moglich. Im Rahmen einer vorangegangenen Untersuchung (Ingenieurbiro fir Umweltakustik, Heine +
Jud, erstellt am 13.05.2020, 03.06.2020 und 19.08.2020) wurden bereits verschiedene Moglichkeiten
der Umsetzung aktiver MaBnahmen untersucht. Hierbei wurden unterschiedliche Larmschutzvarianten
mit verschiedenen Kombinationen von Wandpositionen und -héhen aus schalltechnischer Sicht sowie
im Hinblick auf das Kosten-Nutzen-Verhaltnis betrachtet. Fir einen effektiven Schutz der Planbebauung
ware eine sehr hohe und durchgehende Schallschutzwand in Straflennahe erforderlich. Durch geringe
Wandhohen kann keine Pegelminderung in groBerem Umfang erzielt werden. Aufgrund der
stadtebaulichen Wirkung im Bereich des Stadteingangs sowie eines ungilinstigen Kosten-Nutzen-
Verhaltnisses soll auf entsprechende Wande verzichtet werden. Im Rahmen der Abwagung moglicher
Malnahmen ergab sich die Planung einer 3 m hohen und rund 61 m langen Schallschutzwand im
nordostlichen Teil des Plangebietes, die insbesondere dem Schutz des Freibereichs der bereits
bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes (Marienburger StralRe 9) dienen soll. Dariiber hinaus
wurde der stadtebauliche Entwurf Gberarbeitet (kompaktere Bebauung entlang der Straf3e), um eine
verbesserte Abschirmwirkung fiir die dahinterliegende Bebauung zu erzielen. Die Pegelverteilung unter
Beriicksichtigung der genannten Schallschutzwand sowie der voraussichtlich geplanten Bebauung ist in
der schalltechnischen Untersuchung dargestellt. Da ein Vollschutz der geplanten Bebauung durch
Schallschutzwande aus stadtebaulichen und finanziellen Grinden nicht umsetzbar ist, muss der
Schallschutz durch passive MaBnahmen an den Gebauden, beziehungsweise entsprechenden
Grundrissorientierungen, umgesetzt werden.

Die Larmschutzwand wird vor Beginn aller HochbaumalRnahmen erstellt. Die Baugrundstiicke nérdlich
der Eisenhutstralle befinden sich mit Ausnahme des Hochhausgrundstiickes im Eigentum der Stadt
Tubingen. Im Rahmen der Vermarktung wird darauf geachtet, dass eine Bebauung Baublockbezogen
erfolgt und zunachst die weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Stuttgarter Stralle umgesetzt
wird.

Zum Schutz der Bewohner vor gesundheitsgefahrdenden Schallimmissionen werden passive
SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Hierzu werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche fiir jedes
Geschoss der geplanten Bebauung festgesetzt. Die Ermittlung der erforderlichen Schallddmm-MaRe der
AuBBenbauteile ergibt sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN 4109. Der Nachweis
hierfiir ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dariiber hinaus missen MaRnahmen ergriffen
werden, die einen ausreichenden Luftaustausch insbesondere in Schlafréaumen sicherstellen. Um
gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten, sind fiir den Tagzeitraum neben den Nutzungen innerhalb
der Gebdude auch die Auenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone zu schiitzen.
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9. Boden
9.1 Kampfmittel

Die Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung vom 27.06.2024 von der Luftbildauswertung GmbH hat
Anhaltspunkte flir das mogliche Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des
Untersuchungsgebiets ergeben. Da erfahrungsgemaR ein gewisser Prozentsatz aller Sprengkorper
nicht explodierte, kann nicht ausgeschlossen werden, dass in drei Teilbereichen des
Untersuchungsgebiets nicht detonierte Sprengkdrper (Blindgdnger) oder andere Kampfmittel
vorhanden sind.

Aufgrund des Ergebnisses der Vorerkundung auf Kampfmittelbelastung aus dem Zweiten Weltkrieg ist
fir diese Teilbereiche eine ndhere Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-
Wirttemberg oder ein anderes autorisiertes Unternehmen dringend zu empfehlen. Eingriffe in den
Untergrund jeglicher Art und Arbeiten, die Erschiitterungen des Untergrunds verursachen, sollten
vorher nicht durchgefiihrt werden. Auf einen Blindgdangerverdachtspunkt im 6stlichen Bereich der
Auswertungsflache sei hier ausdriicklich hingewiesen.

In dem Bereich des Untersuchungsgebiets, der auBerhalb der bombardierten Bereiche liegt, kdnnen
die Untersuchungs- und Bauarbeiten ohne weitere Auflagen in Bezug auf Kampfmittel durchgefiihrt
werden.

9.2 Altlasten und Baugrund

Zur umwelttechnischen Erkundung sollte im Vorfeld des geplanten Neubaus der Untergrund zusatzlich
zu den schon vorliegenden Ergebnissen auf Schadstoffe untersucht werden. Hierbei ging es um die
Eingrenzung der bei den schon durchgefiihrten Untersuchungen angetroffenen kiinstlichen
Auffiillungen. Mit diesen Untersuchungen wurde die CDM Smith SE beauftragt. Im Juni 2024 wurden
insgesamt 16 Schirfgruben bis in eine maximale Tiefe von 2,3 m u. GOK durchgefiihrt. Mischproben
wurden sowohl aus der kiinstlichen Aufflllung als auch aus dem anstehenden Boden gebildet. Die
Zuordnungswerte von BM-F3 wurden teilweise Gberschritten. Bei den Bodenproben des anstehenden
Materials liegen die nachgewiesen Schadstoffgehalte im Rahmen der Zuordnungswerte von BM-0 bis
BM-F1. Die Ursache der erhohten Schadstoffgehalte im Untergrund begriindet sich in den friiheren
Nutzungen bzw. der groRflachigen Auffiillung des Gelandes. Bei Eingriffen in den Untergrund ist somit
mit abfallwirtschaftlich relevanten Schadstoffgehalten zu rechnen. Dies fiihrt zu Mehrkosten bei
Tiefbau bzw. Aushubmalnahmen durch erhdéhten Aufwand fir eventuell zusatzliche
ArbeitsschutzmalRnahmen, Mehraufwand fiir die Separierung von Bodenaushub, die ggf. erforderliche
gutachterliche Begleitung und Entsorgungsmehrkosten durch belasteten Aushub.

9.3 Versickerung und Wasserschutzgebiet

Die Versickerungsversuche in den auf dem Geldande des Quartiers Marienburger Stralle angelegten
Schirfgruben zeigten, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in den oberflichennah
anstehenden Auenlehmen nicht moglich ist. Um eine ausreichende Versickerungsleistung zu
gewahrleisten, muissen die unter dem Auenlehm anstehenden Neckarkiesablagerungen als Sohllage
der Versickerungseinrichtung aufgeschlossen werden.

Die beispielhaften Dimensionierungen der Versickerungsanlagen erfolgte einheitlich fir ein 100-
jahriges Regenereignis. Auf der Flache des Landes (damaliges Eigentum) und des Bundes (damaliges
Eigentum) kann auf Grund des ermittelten kf-Wertes eine reine Versickerungsmulde nicht realisiert
werden. Ebenso wiirde die theoretisch mogliche Versickerungsmulde auf der Flache der Stadt eine zu
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hohe Versickerungsfliche in Anspruch nehmen. Deshalb wird grundsatzlich empfohlen
Versickerungssysteme einzubauen. Generell zeigt sich der anstehende Auenlehm als ungeeignet fiir
die Einrichtung einer Versickerungsanlage. Um eine reine Muldenversickerung einzurichten, musste
deshalb der Auenlehm bis auf die Neckarkiese ausgetauscht werden. Alternativ kann auch die
Durchlassigkeit des Auenlehms durch Beimengen eines Sand-Kies-Gemisches verbessert werden.

Empfohlen werden deshalb, wegen dem ohnehin erforderlichen Eingriff in den Auenlehm, Mulden-
Rigolen-Systeme. Diese sind nach Tabelle 1 DWA-A 138 zum einen bei der vorgesehenen Nutzung der
versiegelten Flachen zuldssig und bendtigen zum anderen wegen des zusatzlichen Speichervolumens
der Rigole auch weniger Flache. Auf den Versickerungsflachen des Landes (damaliges Eigentum), des
Bundes (damaliges Eigentum) und der Stadt kdnnten diese nach dem uns vorliegenden Planungsstand
vom Platzbedarf und wegen dem relativ groRen Flurabstand zum Grundwasser realisiert werden. Mit
dem System kann prinzipiell das gesamte Niederschlagswasser des berechneten Szenarios ohne
Notiberlauf in die Kanalisation in den Untergrund versickert werden.

Eine detaillierte Dimensionierung eines Mulden-Rigolen-Systems ist mit fortschreitendem
Planungsstand entsprechend angepasst auszufiihren. Es wird empfohlen, dass bei einer Realisierung
eines Mulden-Rigolen-Systems die vertikalen Durchldssigkeiten der tatsachlich aufgeschlossenen
Sohlflaiche der Rigole wegen der festgestellten Heterogenitaiten beim Bau durch
Doppelringinfiltrometerversuche verifiziert wird.

Das Plangebiet liegt teilweise in der Zone lll B des rechtskraftigen Wasserschutzgebiets der Brunnen
Au (WSG-LfU-Nr. 416005). Das Wasserschutzgebiet hat eine Rechtsverordnung von 1971 und
entspricht nicht den aktuell giiltigen Richtlinien und Kriterien. Das Plangebiet liegt innerhalb des
genutzten Porengrundwasserleiters im Anstrombereich der Wasserfassungen mit einer Entfernung
des nordostlichen Endes des Plangebiets von der Wasserfassung (Brunnen Il) von etwa 500 m. Es ist
davon auszugehen, dass im Falle einer Uberarbeitung des Wasserschutzgebietes die Planfliche
innerhalb des Einzugsgebietes der Wasserfassungen (Schutzzone Ill), méglicherweise innerhalb der 50
Tagelinie (Schutzzone II) zu liegen kommen wiirde.

9.4 Niederschlag, Starkregen

In der Bestandssituation fliet oberflachliches Wasser vor allem von der Stuttgarter
Str./Schweickhardtstr. sowie in geringeren Mengen von der Eisenhutstr. auf das tiefliegendere
Geldnde. Durch die Aufschiittung des Gelandes wirde im BG Marienburger Strale nérdlich der
Eisenhutstr. nach einer Auswertung des 1. Rechenlaufs (Arbeitsrechenlauf; u. a. keine
Bericksichtigung abflussrelevanter Strukturen wie z. B. Mauern, Verdolungen, etc.) ca. ein max.
Volumen von 3.700 m3 nicht mehr fiir die Retention bei einem auRergewdhnlichen Starkregenereignis
zur Verfligung stehen. Durch die geplanten neuen Gebdude stidl. der verlegten Eisenhutstr. wiirde ein
weiterer max. Volumenanteil von 330 m3 verdrangt.

Durch die Anhebung des Geldandes im BG Marienburger Str. wird der Abfluss vom Kreuzungsbereich
Stuttgarter Str./Schweickhardtstr. verandert. Es ist anzunehmen, dass ein Teil des oberflachlichen
Abflusses nach Norden auf die Schweickhardtstr. bzw. von der Kreuzung aus lber die Boschung zur
Laderampe hin abflieRt. Wird der Griinstreifen und der parallel verlaufende Weg an der Stuttgarter
Str. im Baugebiet niedriger als der Kreuzungsbereich angelegt, konnten der Flache weiterhin
Oberflachenwasser zuflieRen und dort zuriickgehalten werden. Eine Aussage Uber die Quantitat der
Abflussanderung kann ohne Planungsberechnungen nicht getroffen werden.

Durch die Verlegung der Eisenhutstr. zwischen Schweickhardstr. und Marienburger Str. kommt es hier
zu einer signifikanten Veranderung des Abflussweges, den der StraRenraum bildet. Je nach Ausbildung
der Anschlussbereiche, des StralRengefdlles und der Bordsteine verdndert sich auch die
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Abflusssituation im unmittelbaren Nahbereich. In wie fern es zu einer wesentlichen Veranderung der
Abflussmengen z. B. auf der Marienburger Stralle und im weiteren Verlauf an der Reutlinger Stralle
kommt, wird in einem vertiefenden Planungsrechenlauf begleitend zur weiteren Verkehrs- und
Freianlagenplanung sowie Objektplanung der Gebaude untersucht werden. Bereits heute kommen
folgende mogliche MalRnahmen zur Kompensation des Oberflachenabflusses in Betracht und werden
gepruft:
e Mulde im Griinstreifen parallel zur Stuttgarter Stral3e unter Kreuzungsniveau
o evtl. Einleitung in unterirdisches Retentionsvolumen (z. B. Rigolen)
o evtl. Anschluss an Verdolung Ramslach (RW-Kanal von HRB Schindhau) oder MW-
Kanal
e evtl. Ableitung in Gewasser/Graben an Reutlinger StraRe
e Nutzung Platze als multifunktionale Flache mit Retentionswirkung (z. B. Wasserplatz)
e Riickhalt in der Flache von anfallendem Niederschlag: (Reduktion Oberflachenabfluss aus
héhergelegtem Gebiet heraus)
o Flachenentsiegelung
o Retentionsdacher
o Multifunktionale Flachen

10. Artenschutzfachbeitrag

Das Plangebiet wurde einer artenschutzrechtlichen Priifung unterzogen (Artenschutzfachbeitrag
Quartier Marienburger StraBe, menz Umweltplanung, 27.11.2024). Dabei wurden die Artengruppen
der Vogel und Fledermause vertieft untersucht Flir weitere Artgruppen konnte eine erhebliche
Betroffenheit aufgrund der strukturellen Eignung des Gebietes ausgeschlossen werden. Es wurden 11
Vogelarten im Gebiet festgestellt, wovon 9 als Brutvogel und 2 als Nahrungsgaste eingestuft werden.
Von besonderer artenschutzrechtlicher Relevanz sind Tirkentaube und Haussperling (beide briitend
im Gebiet) sowie Mehlschwalbe und Mauersegler (als Nahrungsgast). Es gehen Niststatten des
Haussperlings verloren. Um Verst6Re gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1. Nr. 3 BNatSchG
zu vermeiden, mussen funktionserhaltende MalRnahmen (CEF) ergriffen werden. Ein Drittel der
Nistmoglichkeiten muss spatestens zu Beginn der Brutperiode nach den Abbrucharbeiten zur
Verfligung stehen. Die lGbrigen Nistmoglichkeiten kdnnen auch nachtraglich in Neubauten auf dem
Geldnde integriert werden. Insgesamt missen 30 Brutplatze geschaffen werden. Mit Installation der
12 Brutplatze am Container der Stadtwerke Tlbingen im Februar 2020 als Ersatz fiir das im November
2019 abgebrochene Autohaus ist der vorgezogene Teil der MaRnahme fir den Haussperling
abgeschlossen. Im Rahmen der Neubebauung des Quartiers Marienburger Stralle werden weitere 30
Brutplatze geschaffen, sodass es nicht notwendig sein wird die aktuell installierten Holzkasten zu
ersetzen, wenn diese morsch werden oder wenn die Stadtwerke ihren Container abbauen.

Es gehen potenzielle Quartiere von Fledermausen verloren. Um Verstolle gegen das
Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu verhindern, sind an den neuzubauenden
Gebduden wintertaugliche Quartiermoglichkeiten fir Fledermause im Umfang von 3
Fledermausflachkasten anzubringen.

Zur Vermeidung von VerstdRen gegen das Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG im Hinblick
auf Fledermause ist sicherzustellen, dass das Holzgebiude der Eisenhutstrae 5/8 im Sommerhalbjahr
abgebrochen wird. Da auch dann eine Nutzung durch Fledermaduse maoglich ist, miissen die Arbeiter,
die den Abriss vornehmen (iber mogliche Vorkommen informiert werden. Sollten im Verlauf der
Arbeiten Tiere geborgen werden, ist unverziglich der Fledermausnotdienst zu informieren, der sich
um die Tiere kimmert.
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Zur Vermeidung von VerstdRen gegen das Totungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG im Hinblick
auf europdische Vogelarten missen notwendige Rodungsarbeiten und der Abbruch des Gebaudes
Eisenhutstralle 5 auBerhalb der Brutperiode zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefiihrt
werden.

Da die Brutperiode der Tiirkentaube in Baden-Wirttemberg das ganze Jahr umfassen kann, ist eine
pauschale Freigabe des Abbruchs der EisenhutstraRe 5/2 iber eine Bauzeitenregelung nicht moglich.
Zur Vermeidung von VerstoRRen gegen das Totungsverbot muss dieser aulRerhalb der Hauptlegezeit
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchgefiihrt werden. Die vorherige Kontrolle und
Freigabe durch eine 6kologische Baubegleitung ist jedoch zusatzlich zwingend erforderlich.

Zum Schutz von Fledermausen sollte bei den neu entstehenden Griinanlagen die Lichtfihrung so
ausgerichtet werden, dass die Vegetation in weiten Teilen unbeleuchtet bleibt. Zum Ausgleich von
verlorengehenden Jagdgebieten sollten im Quartier gebietsheimische Stauden, Biischen und Baume
gepflanzt werden, die genligend Insektennahrung fiir die Tiere liefern.

11. Denkmaleigenschaften

In einem Teil des Geltungsbereiches wurde ein archdologisches Denkmal vermutet. Es handelt sich um
Uberreste einer mittelalterlichen Siedlung , Wennfeld“. In der Begriindung der Denkmaleigenschaft
hiet es: ,,Am sudostlichen Rand des heutigen Stadtgebiets erinnern die Flurbezeichnungen "im
Wennfeld", "Wennfelder Garten" und "im Bakofen" an das einstige Dorf, das 1296 als "Wemmenvelt"
erstmals urkundlich erwahnt wird. Im Vorfeld von NeubaumalRnahmen im Bereich des Gorlitzer Weges
konnten 2017/18 archiologische Uberreste (v. a. Pfostengruben) dokumentiert werden, die ein
Bestehen der Siedlung vom 7./8. Jahrhundert bis in das 15. Jahrhundert belegen. Ganz in der Ndhe —
am Full des Galgenbergs — fanden sich im Jahr 1908 mehrere Graber eines alemannischen
Reihengraberfriedhofs des 6./7. Jahrhunderts, der wohl als Bestattungsplatz des frithmittelalterlichen
Dorfes anzusprechen ist. Wennfeld gehorte zunachst zum Herrschaftsgebiet der Pfalzgrafen von
Tlbingen, die den Weiler 1296 an den Reutlinger Blirgermeister Albrecht Becht verkauften. Im 14.
Jahrhundert kam der Ort an das Kloster St. Blasien, das hier einen Fronhof einrichtete. Letzterer kam
1485/86 als Erblehen an das Tubinger Spital, die ihn 1661 verkauften. Die zugehoérigen Gebdude
wurden wohl noch im 17. Jahrhundert abgebrochen. In Wennfeld stand auch eine 1330 erstmals
archivalisch Gberlieferte Nikolauskapelle, die nach der Reformation nicht mehr genutzt und vor 1596
abgebrochen wurde.” Daraufhin wurde Mitte 2024 mithilfe von archdologischen Schnitten die
betroffene Flache sondiert und ohne Befunde freigegeben.

Eine weitere denkmalschutzrechtliche Verdachtsflache liegt im Bereich der Stadtwerke (siehe auch
Planzeichnung Bebauungsplan). In diesem Bereich wird eine Siedlung mit Holzgebduden vermutet. Eine
zukiinftige Sondage wird den Bereich parallel zur Eisenhutstralle auf Verfarbungen im Boden
untersuchen. Sollten Funde vorhanden sein, erfolgt eine Dokumentation vor den folgenden
Baumalnahmen.

12. Lokalklima

In der fachgutachterlichen Stellungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen durch die geplante
Entwicklung des Quartiers Marienburger StraRe in Tibingen vom 25.02.2025 von der iMA Richter &
Rockle GmbH & Co. KG wurden die lokalklimatischen Belange untersucht. Im Bereich des Plangebiets
weisen lokalklimatische Untersuchungen Kaltluftstromungen aus Stiden aus, welche in der zweiten
Nachthilfte im Uberdachniveau auf eine siidwestliche Richtung drehen kénnen. Auch wenn sich die
geplante Bebauungshohe gegeniliber dem Bestand erhoht, so Uberragt sie nicht die Hohe der
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benachbarten Bebauung. Somit kann davon ausgegangen werden, dass der Einfluss des Plangebiets auf
die Durchliftung gering ist. Hinzu kommt, dass das Plangebiet in einem sehr schwachwindigen Bereich
liegt.

Da sich nordlich des Plangebiets, d.h. im Einwirkbereich der nachtlichen Kaltluft, gewerbliche Nutzung
befindet, die aufgrund der geringen Einwohnerdichte eine geringe Sensitivitdt und Betroffenheit
aufweist, ist von keinen signifikanten Auswirkungen der Planung auszugehen. Die Uberplanung eines
bereits bebauten und versiegelten Areals hat das Potenzial, die lokalklimatischen Verhaltnisse zu
verbessern. Das thermische Niveau der geplanten Wohnbebauung ist dann vergleichbar mit der
existierenden, angrenzenden Wohnbebauung.

13. 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
berilicksichtigen. Zu beachten sind auch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde und die
Regelungen zur Umwelthaftung. Nachfolgend sind die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt
dargestellt.

13.1Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist gepragt durch groRflachig versiegelte Bereiche und verschiedene Gebaude
Uberwiegend élteren Baujahres. Kleine Grinflichen mit Einzelbdumen, Zierstrauchern und Rasen
grenzen die Grundstiicke gegeneinander und zur Schweickhardt- und Eisenhutstralle hin ab. Entlang
der Stuttgarter StraRe verlduft eine ca. 5 Meter breite Boschung, die mit Baumen und Strauchern
bewachsen ist. Der Ostliche Bereich des Plangebietes weist einen wesentlich héheren Griinanteil
(Rasenflachen, Strauchpflanzungen und Bdaume) um die Wohngebidude und Garagen auf. Die
Biotopstrukturen sind stark beeintrachtigt durch intensive Nutzung, Verkehr und Larm. Die
vorhandenen Gebdude weisen teilweise Strukturen auf, die fiir gebaudebewohnende Tierarten
Lebensrdume darstellen.

Das Plangebiet wurde einer artenschutzrechtlichen Priifung unterzogen (Artenschutzfachbeitrag
Quartier Marienburger StraBe, menz Umweltplanung, 27.11.2024). Die Ergebnisse und die
erforderlichen MaBnahmen werden in Kapitel 10 Artenschutzfachbeitrag ausfiihrlich beschrieben.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu erwarten. CEF MaBnahmen und eine entsprechende Baubegleitung sind erforderlich.

13.2Fldache und Boden

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und tragt so dem Grundsatz Rechnung, dass mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll (§ 1a BauGB). Der Geltungsbereich
umfasst keine zusatzlichen, bisher unbeplanten Flachen.

Aufgrund von bestehender Versiegelung, Uberbauung und Uberformung sind im Plangebiet keine
natlirlichen Bodenstrukturen mehr vorhanden. Durch die friiheren Nutzungen ist der Boden teilweise
belastet. Bodenverunreinigungen sind im Bereich der Auffiillungen nachgewiesen. Details hierzu sind
im Kapitel Geotechnik ndaher beschrieben.
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Im Rahmen der Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurden mehrere
Schirfgruben angelegt. Die Schichtenprofile zeigen kinstliche Auffiillungen und darunter
anschlieRende schluffig-tonige Auenlehme bis ca. 2,1 — 2,3 m Tiefe. Im weiteren Verlauf folgen sandig-
schluffige Neckarkiesablagerungen.

Im Vorlauf der neuen BaumaBnahmen ist die Beseitigung der Bodenbelastungen im Bereich der
friiheren Tankstelle vorgesehen. Wahrend der Bauphase wird das verunreinigte Aushubmaterial
gemall den gesetzlichen Vorgaben eingestuft und entsprechend entsorgt oder gegebenenfalls der
Wiederverwendung zugefihrt.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter Fliche und Boden zu erwarten.
13.3Wasser
Im Geltungsbereich und der ndheren Umgebung sind keine Oberflachengewdasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der hydrogeologischen Einheit der jungquartiaren Flusskiese und Sande, einem
Grundwasserleiter. Im Rahmen der Untersuchungen zu Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
wurde ein Grundwasserstand von 4,4 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Aufgrund der
verschiedenen, von Auffiillungen gepragten Bodenstrukturen ist die Durchlassigkeit der Bdden
unterschiedlich und nur bereichsweise gegeben. Die Versickerung von anfallendem
Oberflachenwasser soll Giber Mulden-Rigolen-Systeme erfolgen.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser zu erwarten.
13.4Klimaschutz, Folgen des Klimawandels, Erneuerbare Energien und Luft

Siehe Kapitel ,,Lokalklima“.

Mit der vorhandenen Versiegelung und Bebauung besteht bereits eine hohe Beeintrachtigung
(Warmeinseleffekte, Storung des Luftaustausches) fir das Klima. Einzig die wenigen bestehenden
Geholze sind als positive Elemente fiir das Schutzgut Klima zu betrachten. Die Stuttgarter StraRe weist
eine hohe Verkehrsbelastung auf.

Fir das Kleinklima sind die geplanten Griinstrukturen im Plangebiet ein wichtiges Element. Die
Festlegungen zu Geholzpflanzungen und zur Dachbegriinung wirken sich positiv aus und verbessern
die klimatischen Einfllisse auf die Umgebung.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien — insbesondere der Sonnenenergie — sind aus Griinden
der Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht und durch die Photovoltaik-
Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) vorgeschrieben.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

13.5 Landschaft

Das Plangebiet ist weitestgehend versiegelt — durch Wohngebaude, Lager, Garagen und gewerbliche
Bauten, sowie grofflachige Parkierungsflaichen. GroRere Griinstrukturen befinden sich entlang der

Stuttgarter StraRe und im 6stlichen, von Wohnbebauung gepragten Bereich. Es handelt sich um einen
das Ortsbild betreffend, stark beeintrachtigten Bereich mit geringer Vielfalt, Eigenart und Schénheit.
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Es ist vorgesehen einen Teil des Baumbestandes zu erhalten. Neue Pflanzgebote entlang der kiinftigen
ErschlieBungswege und auf dem Quartiersplatz, sowie weitere Begriinungsvorgaben tragen zu einer
Durchgriinung des Gebietes und so zu einem ansprechenden Ortsbild bei.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten.
13.6 NATURA2000-Gebiete

Es sind keine NATURA2000-Gebiete im Geltungsbereich oder im ndheren Umfeld vorhanden.
Keine Beeintrachtigungen fiir NATURA2000-Gebiete.

13.7 Menschen und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet wird im Bestand bereits in Teilen zum Wohnen genutzt, der weitaus gréRere Teil dient
gewerblicher Nutzung oder zu Park- oder Lagerzwecken. Stark durch Verkehrsimmissionen beeinflusst
wird das Gebiet durch die nordlich verlaufende Bundesstralle. Die verkehrliche ErschlieRung und
Anbindung an den OPNV ist gut. Im weiteren Umfeld sind sowohl innerstadtische Griinflichen als auch
die freie Landschaft als wohnortnahe Erholungsgebiete erreichbar.

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt die Ziele der Innenentwicklung. Es werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die weitere Schaffung von Wohnraum gesteckt, welcher fir
die Tlbinger Bevolkerung dringend bendtigt wird.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen durch das neue
Planungsrecht geprift und verschiedene SchutzmaRnahmen festgelegt. Hierbei handelt es sich sowohl
um passive MaBnahmen an den Gebauden als auch aktive MaRnahmen wie eine Larmschutzwand.

Die Festlegungen zur Durchgriinung des Gebietes wirken sich positiv auf das Kleinklima aus und tragen
zugleich zu einem ansprechenden Ortsbild bei. Begriinte Flachen wirken einer Aufheizung an heil3en
Tagen entgegen.

Die planungsrechtlichen Festlegungen sehen die Ausweisung von Urbanem Gebiet und einem
Sondergebiet Parkhaus vor. Es ist nicht davon auszugehen, dass sich Nutzungen mit storfallrelevanten
Stoffen ansiedeln.

Es sind keine Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit zu
erwarten.

13.8 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Bereich des Sondergebiets Parkhaus liegen Hinweise auf das Denkmal , Mittelalterliche Siedlung
und frihneuzeitliche Wiistung Wennfeld” vor. Weitere Details siehe Kapitel Denkmaleigenschaften.

Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiiter. Entsprechende Sondierungen sind erforderlich.

13.9 Wechselwirkung zwischen den Schutzgiitern

Die verschiedenen Schutzgiiter stehen untereinander in einem engen funktionalen Zusammenhang.
Das Wirkungsgefiige ist im Plangebiet ist durch die bereits vorhandene Bebauung und Nutzung bereits
wesentlich gestort. Beispielsweise wirkt sich der hohe Versiegelungsgrad negativ auf den
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Wasserhaushalt oder das Schutzgut Klima / Luft aus. Die Festlegung verschiedenartiger MaRnahmen
wirkt sich positiv auf die einzelnen Schutzgiiter und das Wirkungsgeflige aus.

Es sind keine Beeintrachtigungen auf oder durch die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Zu erwarten.

13.10 Emissionen, Abfille, Abwasser

Die vorgesehene Entwicklung des Gebietes sieht keine Nutzungen vor, die gesonderten Anforderungen
an die Belange Emissionen, Abfélle oder Abwasser bewirken wiirden.

13.11 Erneuerbare Energien

Die gesetzlichen Vorgaben zum Einsatz erneuerbarer Energien wie zum Beispiel die Photovoltaik-
Pflicht kommen im Rahmen der Entwicklung des Gebietes zum Tragen.
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14. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
14.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Quartier und des stadtebaulichen Konzeptes
werden im Plangebiet urbane Gebiete (MU1 — MU5) ausgewiesen. Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO
dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Mit diesen Nutzungen soll ein
gemischt genutztes Areal entstehen, das einen Beitrag zur Gestaltung einer aktiven Stadtgesellschaft
leistet. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen abgestimmt sein, dieses ergdanzen und im Sinne einer
»Stadt der kurzen Wege” aufwerten.

Im MUS sind Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsraume fiir die SWT geplant. Des Weiteren kénnen dort
Veranstaltungsraume und eine Kantine entstehen. Auch Wohnungen sind in den Obergeschossen
moglich.

Urbanes Gebiet (MU) — unzuldssige Nutzungen

Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fiir das Plangebiet vereinbar
sind, werden im urbanen Gebiet ausgeschlossen. Darunter fallen Beherbergungsbetriebe sowie
Beherbergungsbetriebe in denen zeitweise gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden
(Boardinghouses, Apart-Hotels, Ferienwohnungen), Vergniigungsstatten und Tankstellen sowie
Bordelle und bordellartige Betriebe. Ausnahmen gibt es fiir Gastewohnungen.

Beherbergungsbetriebe sind nicht zuldssig. Dieser Ausschluss dient dazu dauerhaftes Wohnen im
Quartier zu sichern, das dazu bendétigt wird, um eine lebendige und vertraute Nachbarschaft
aufzubauen. Bei standig wechselnder Bewohnerschaft, wie dies bei Beherbergungsbetrieben und
Boardinghouses (blich ist, fallt es schwer eine funktionierende Nachbarschaft mit sozialer Kontrolle
aufzubauen. Das Ziel ist hier ein Stlick Stadt zu entwickeln, welches 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 neue Bewohnerschaft und die Bewohner und Bewohnerinnen der
angrenzenden Gebiete darstellen. Aus den oben genannten Griinden, werden auch Ferienwohnungen
ausgeschlossen.

Tankstellen sind nicht zuldssig. Sie widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des
damit einhergehenden Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, diesen Bereich zu
einem urbanen Teil der Sildstadt zu entwickeln, der sich durch eine vielfdltige Mischung
unterschiedlicher Nutzungen und einer innenstadttypischen Bebauungsdichte auszeichnet. AuRerdem
gehen von Tankstellen regelmalig erhebliche Beeintrachtigungen fir die Umgebung aus, die bei den
tblichen Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden stattfinden. Neben Lirmemissionen
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 ausschliellich 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
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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.

Urbanes Gebiet (MU) - Nutzung im Erdgeschoss

In den im Plan markierten Bereichen sind im Erdgeschoss (5,00 Meter gemessen ab Baugrenze)
Wohnnutzungen ausgeschlossen. AuBBerdem sind im MUS5 in der in der Planzeichnung markierten
Flache in allen Geschossen Wohnnutzungen ausgeschlossen (4,00 Meter gemessen ab Baugrenze). In
diesen Bereichen sind der Wohnnutzung dienende Nebenrdaume generell zul3ssig.

Fir das Erdgeschoss in den markierten Bereichen bieten sich offentliche Nutzungen an, die der
Belebung des Quartiers dienen und Funktionen der Nahversorgung tibernehmen kénnen. Auch die
angrenzende bestehende Wohnbebauung gewinnt durch die belebte Erdgeschosszone an
Wohnqualitat. Zugleich dient die 6ffentliche Erdgeschosszone der Einbindung des neuen Quartiers in
den bestehenden Kontext.

Oberhalb des Erdgeschosses sind Wohnnutzungen zuldssig. Diese erweitern die Nutzungsvielfalt des
Baufeldes, neben den Flachen fir soziale und kulturelle Einrichtungen sowie Gewerbe.

Innerhalb der verbleibenden Gebaudetiefe im Erdgeschoss soll auf der zum Innenhof orientierten
Gebaudeseite Wohnen moglich sein. Dies hat den Vorteil, dass Wohnungen mit einem Zugang zum
Freiraum, in Form des ruhigeren begriinten Innenhofs, entstehen kénnen. AulRerdem kann auf dieser
Seite eine hohere Wohnqualitat erzeugt werden als auf der straRen- und larmzugewandten AuBenseite
der Baufelder.

Sondergebiet Parkhaus (SO)

Das ,Sondergebiet Parkhaus” (SO) dient der Unterbringung von Gebduden, Anlagen und Einrichtungen
von zentralen Parkierungsanlagen und Mobilitatseinrichtungen und baulichen Anlagen fir die
Energieversorgung. Das ca. 300 - 350 Stellplatze umfassende Parkhaus soll von den Stadtwerken
Tubingen geplant und betrieben werden. Dieses dient als Ersatz flir den automatischen Teil des
Parkhauses im franzésischen Viertel, ein Gro3teil der neuen Bewohnenden im Quartier Marienburger
Stralle und den Mitarbeitenden der Stadtwerken Tiibingen. Das Parkhaus soll im , Pool” betrieben
werden, das heilt ohne fest zugeordnete Stellplatze. Dies tragt zu einer moglichst optimierten
Auslastung mit Mehrfachnutzung bei und ermoglicht die weitergehende Verringerung des
Einzelstellplatzbedarfes.

Die Begriindung hierzu ist im Kapitel ,Verkehr und ErschlieBung” enthalten.

Einzelhandel

Die Universitatsstadt Tubingen verfiigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber die
notwendige Ausgangsbasis fiir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere der zentralen
Versorgungsbereiche mit klar definierten Versorgungsaufgaben.

Die Reglementierung hinsichtlich der zuldssigen Sortimente begriindet sich aus dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept der Universitatsstadt Tlbingen. Das Einzelhandelskonzept hat das Ziel, eine
stadtebaulich-funktional ausgewogene Gesamtkonzeption fiir den Einzelhandel zu erzeugen. Durch
die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen soll die Attraktivitat der Versorgungsstandorte
und eine wohnortnahe Grundversorgung gesichert werden.
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14.2 MakR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ), die Zahl der Vollgeschosse und die maximale zuldssige Gebdudehéhe bestimmt. MaRgebend
sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Die liberbaubare Grundsticksflache sowie die maximale Geschossigkeit beim bestehenden Hochhaus
in der Marienburger Stralle 9 wird in Bezug zum bisher giiltigen Planungsrecht aus dem Ortsbauplan
»Eisenhutstralle” (Nr. 186), in Kraft getreten am 30.03.1962, nicht verandert. Auf die Festlegung einer
maximalen Gebdudehdhe wird analog zum oben genannten Ortsbauplan verzichtet und es werden
ebenfalls zehn Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Boden begrenzen und zugleich eine intensive Nutzung
der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil erméglichen. Im Plangebiet wird die GRZ
zwischen 0,8 und 1,0 festgesetzt.

Die in § 19 Abs. 4 BauNVO aufgezahlten Gebadudeteile und Flachen diirfen die festgesetzte GRZ bis zu
einem Wert von 1,0 liberschreiten. Die nichtliberbaubare Grundstiicksflache soll fast vollstandig durch
FuRwege, Stiitzmauern, Fahrradabstellanlagen, und Sitzmdoglichkeiten etc. genutzt werden, weshalb
diese von § 17 BauNVO abweichende Regelung getroffen wird. Dies begriindet sich auch daraus, da
die gesamte Flaiche mehreren Nutzungen gleichzeitig dient und somit effektiv genutzt werden soll.

Die Festsetzung einer GRZ von 1,0 flir das MU 5 und das SO ergibt sich aus der stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Zielsetzung, die fiir diesen Bereich erforderlich ist. Gemals den Vorgaben des
Bebauungsplans und den planerischen Zielvorstellungen missen die zukiinftige Bebauung und die
damit verbundenen Freiflachen in einem optimalen Verhaltnis zueinanderstehen. Die Baugrenzen, die
teilweise auf der zukiinftigen Grundstlicksgrenze liegen, machen es erforderlich, dass der zur
Verfligung stehende Raum in vollem Umfang genutzt werden kann, um eine angemessene Bebauung
und Nutzung des Areals zu gewahrleisten. Die Festlegung einer GRZ von 1,0 geht tber den festgelegten
Orientierungswert von 0,8 hinaus. In diesem Fall ist die Uberschreitung des Orientierungswertes
notwendig, um die stadtebaulichen Anforderungen und die Nutzungseffizienz des Grundstiicks zu
optimieren. Der Orientierungswert von 0,8 dient grundsatzlich als Richtwert fiir die durchschnittliche
Bebauungsdichte in urbanen Gebieten. Fir die vorliegende Planung und die spezifischen
Gegebenheiten des MU 5 und im SO ist es jedoch erforderlich, diesen Wert zu (iberschreiten, da nur
mit einer héheren GRZ eine funktionale Losung realisiert werden kann. Zudem tragen die erhéhten
Anforderungen im Bereich der Freiflachenplanung zur Notwendigkeit der hoheren GRZ bei. Eine zu
starke Reduzierung der GRZ wirde die Moglichkeit beeintrachtigen, ausreichend o6ffentliche
Freiflachen im Bereich der beiden Platze sicher zu stellen. In Anbetracht der urbanen Verdichtung und
der Bedirfnisse der geplanten Nutzung ist es daher erforderlich, die GRZ auf 1,0 zu setzen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig
sind. Im MU wird eine GFZ von 3,0 und 4,0 und im SO von 6,0 festgesetzt. Um die geplante Anzahl der
Geschosse planungsrechtlich errichten zu kénnen, ist eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO
vorgegebenen Orientierungswerte erforderlich.

Die festgesetzte GFZ wurde fiir die voraussichtlich kleinsten dimensionierten Parzellen hergeleitet, um
bauordnungsrechtliche Folgefragen wie Vereinigungsbaulasten etc. zu vermeiden oder zu erleichtern.
Fiir die Frage der stdadtebaulichen Vertraglichkeit ist die Dichte im baulichen Zusammenhang der
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Einzelgebaude relevant. Im MU1 und MU?2 liegt die GFZ zwischen 2,2 und 2,9. Im MU3 und MU4 liegt
die GFZ zwischen 2,5 und 3,7.

Zahl der Vollgeschosse, maximale Gebdudeh&hen, Uberschreitungen

Zur Schaffung einer stadtebaulichen Raumkante werden maximale Gebdaudehdhen und die maximal
zuldssige Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Uberwiegend kann im Plangebiet bis zu 17,5 Meter
hoch gebaut werden. Abweichend hiervon gibt es besondere Bereiche, in welchen aus stadtebaulichen
Griinden eine hohere oder niedrigere Bebauung erforderlich ist. Hierzu zahlen drei Hochpunkte zur
Stuttgarter StraRe. Im Nord-Westen und Nord-Osten des Plangebietes kann bis zu 20,5 Meter hoch
gebaut werden. Dazwischen sind 23 Meter maximal zuldssig. Eine niedrigere Bebauung ist im Baufeld
A3 vorgesehen, hier wird eine maximale Gebdudehohe von 14,5 Metern festgesetzt.

Diese Festsetzungen zur maximalen Gebdudehohe tragen zu einer angenehmen Aufenthaltsqualitat
der Hofflache zwischen den Gebauden bei. Des Weiteren dient die Hohenfestsetzung auch dem Schutz
des einwirkenden Verkehrslarms, der von der Stuttgarter Strafle ausgeht. Als Grundlage fir die
Festsetzung der maximalen Gebaudehéhen wurden Annahmen fiir die funktionstypischen
Geschosshohen und Attikahohe getroffen, unter Berlicksichtigung eines gewissen MaRes an
Flexibilitat.

Oberer Bezugspunkt fiir die maximale zuldssige Gebdaudehdhe ist der oberste Abschluss des Daches
oder die Attika. Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss (OK EG FFB).

Die festgesetzte OK EG FFB bezieht sich auf die Hohe des FertigfuRbodens. Es ist die StraBenoberkante
heranzuziehen, von der aus das Baugrundstiick fahrtechnisch erschlossen wird. Gemessen wird von
der Bordsteinoberkante der ErschlieBungsstraBe (Mitte des Gebaudes) im rechten Winkel mit
Berlicksichtigung des notwendigen Oberflachengefalles bis zum Gebadude. Die geplanten
Hohenbezugspunkte sind in der Planzeichnung dargestellt. Im Baugenehmigungsverfahren wird die
tatsachliche hergestellte Bordsteinoberkante herangezogen.

Sie dient u.a. der Sicherstellung von barrierefreien Zugangen. Vor allem o6ffentlich wirksame
Nutzungen an den ErschlieBungsstralen und an den Platzen sollen von der vereinfachten
Zuganglichkeit profitieren. Eine Unter- oder Uberschreitung der EFH ist um 30 cm moglich, um auf die
Topografie reagieren zu konnen. Abweichend davon darf in den Bereichen mit Festsetzung ,,Ausschluss
von Wohnnutzung Teilbereich B“ die H6ohe um 1,40 m (berschritten werden, um auch
Erdgeschossnutzungen im Hochparterre zu erméglichen.

Die maximale Gebdaudehdhe kann durch Aufzugaufbauten fiir Dachterrassen und die der Dachterrasse
zugehorigen Nebenanlagen sowie durch Solaranlagen, Lichtkuppeln und betriebsbedingte Aufbauten
(wie z. B. Liftungsanlagen) Uberschritten werden. Um eine Einsehbarkeit der Dachaufbauten vom
offentlichen Straenraum zu verhindern und um eine moglichst ruhige Dachlandschaft zu erzeugen,
werden Vorgaben zur Platzierung und HoOhe der Anlagen gemacht sowie um den
bauordnungsrechtlichen Aspekten Rechnung zu tragen.

Dachterrassen

Dachterrassen sind nur im BFA1, BFB1 und BFD1 zuldssig. In allen anderen Baufeldern gilt: Grenzen
innerhalb eines Baufeldes unterschiedliche Gebdudehdhen aneinander, so kann das Dach des tiefer
liegenden Gebaudes als Dachterrasse genutzt werden. Zu diesem Zweck diirfen offen gestaltete
Absturzsicherungen (z.B. Stabgeldnder) die Gebdudehohe des tiefer liegenden Gebaudeteils bis zu
einer Hohe von max. 1,10 m Uberschreiten.

Im Baufeld Al ist eine Dachterrasse zuldssig, da die Fassade zur Stuttgarter StraRe hohen
Larmemissionen ausgesetzt ist und eine Dachterrasse - eventuell auch gemeinschaftlich genutzt - eine
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Alternative zu Balkonen darstellt. Alle weiteren Gebaude zur Stuttgarter Stralle konnen die Balkone
nach Siden und somit zur larmabgewandten Seite ausrichten und bendétigen keine Dachterrasse.
Baufeld C1 hat im Gegensatz zu Baufeld B1 einen groReren Innenhof, welcher den Bewohnenden zum
Aufenthalt im Freien dient. Baufeld B1 hat dies nicht, weshalb dort eine Dachterrasse zulassig ist. Im
Baufeld D1 werden Nutzungen fiir die Stadtwerke untergebracht. Die Dachterrasse kann diese
Nutzungen gut erganzen. Im Sondergebiet Parkhaus kann das Dach als Parkdeck genutzt werden.

14.3 Bauweise

Fiir das MU1 und MU3 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Fir alle weiteren Gebiete wird
keine Bauweise festgesetzt. Um die stadtebauliche Zielvorstellung einer kompakten Bebauung entlang
der Stuttgarter StralRe zu erreichen wird in diesem Bereich die geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies
beinhaltet, dass innerhalb der Gberbaubaren Bereiche an die seitlichen Grundstiicksgrenzen gebaut
werden muss.

14.4 Abweichende Maf3e der Abstandsflachentiefe

Zwischen den Baufeldern D1 und D2 wird festgesetzt, dass Gebdaude mit reduziertem Grenzabstand
errichtet werden diirfen. Dies ist notwendig, damit das Verwaltungsgebaude im MU5 und das Parkhaus
im SO auf der vorgesehenen Flache realisiert werden kénnen. Im Bereich der reduzierten
Abstandsflachentiefen ist im Bauantrag nachzuweisen, dass eine ausreichende Belliftung, Besonnung
und Belichtung fiir die entsprechenden Nutzungen dennoch sichergestellt ist. Der Abstand zwischen
den Gebauden der Baufelder D1 und D2 betragt mindestens 5,00 m.

14.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubare Grundsticksfliche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Baugrenzen wurden so gelegt, dass zur Schweickhardtstralle, zur Eisenhutstralle, zur Marienburger
StralRe und zur Stuttgarter StraBe eine moglichst geschlossene vordere Bebauung errichtet wird.
Dadurch kénnen im riickwartigen Bereich geschiitzte Innenhofe entstehen, welche sowohl vor Larm
als auch vor Einsehbarkeit geschiitzt sind. Zum Quartierplatz bieten sich aus stadtebaulichen Griinden
kompaktere Gebaudeformen an, um die zentrale Lage dieses Bereiches zu verdeutlichen. Die
Baugrenzen des Sondergebietes und des MU5 wurden ebenfalls so gelegt, dass sinnvoll nutzbare
AuBenbereiche und FuBwegebeziehungen entstehen.

Die Baugrenzen gelten auch fiir unter der Gelandeoberflache errichtete Gebaudeteile. Ausgenommen
hiervon sind Tiefgaragen und Kellerraume. Aufgrund der beengten Verhaltnisse im Plangebiet und der
angestrebten dichten Bebauung ist ein unterirdisches Uberschreiten der Baugrenze durch Tiefgaragen
und Kellerrdaume notwendig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss ist durch Terrassen bis zu einer maximalen Tiefe
von 4,50 Meter, gemessen ab Baugrenze und maximal bis zur Grundstlicksgrenze, zulassig.
Uberschreitungen ab dem 1. OG sind mit Vorbauten, wie Erker, Balkonen und Vordacher bis zu einer
maximalen Tiefe von 2,50 Meter und maximal bis zur Grundstiicksgrenze zuldssig. Insgesamt dirfen
Vorbauten, Balkone und Vordacher max. 50 % der Gebaudeldnge betragen. Durch die vorgesehenen
Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen fiir Terrassen, Vordacher und Balkone werden die
Stringenz des stadtebaulichen Entwurfs und die klaren Linien zum o6ffentlichen Raum nicht
beeintrachtigt, wahrend es gleichzeitig die Gestaltungsmaoglichkeiten fir die privaten Bauherren nicht
unnotig einschrankt. Die GroBenbegrenzung der Terrassen dient auch der Minimierung der
Versiegelung. Zwischen den Baufeldern B2 und C3 sowie zwischen den Baufeldern B1, B2 und C1
dirfen Balkone und Erker die Baugrenzen nicht Uberschreiten. Die Dimensionierung des Platzes
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beriicksichtigt die angrenzenden Geschossigkeiten der Gebdude. Daher sind keine Uberschreitungen
der Baugrenzen durch Balkone und Erker zuldssig. Der offentliche Platz soll in einer kleinteiligen
Struktur gestaltet werden, weshalb dort ruhige Fassaden zu bevorzugt werden.

14.6 Tiefgaragen, Stellpldatze und Garagen

Offene Stellpldtze, Carports und oberirdische Garagen sind im Plangebiet nur in den im Plan
gekennzeichneten Bereichen zuldssig. Dieses gemischt genutzte Quartier mit hoher Dichte soll von
oberirdischen Stellpladtzen, Carports und oberirdischen Garagen weitgehend freigehalten werden, um
die Freiflachen zum Aufenthalt und zur Erholung der Bewohnerschaft nutzbar zu machen. Zudem
entsteht im Plangebiet eine Tiefgarage, die den Bedarf der Bewohnerschaft abdecken kann.
Oberirdische Garagen (auRerhalb des SO) sind im kompletten Plangebiet ausgeschlossen. So wird
verhindert, dass unattraktive Garagenfronten entstehen, die das Stadtbild negativ beeinflussen.

Tiefgaragen sind nurim MU 1 und MU 2 zuldssig. Eine Zufahrt fir eine Tiefgarage unter Baufeld B1 und
B2 waére nur von der EisenhutstraBe aus moglich. Denn eine Zufahrt vom zentralen Platz aus und von
der PlanstraBe A wiirde auf diesen das Verkehrsaufkommen deutlich erhdhen. Dies ist stadtebaulich
nicht gewollt. Eine Zufahrt misste demnach Uber die Eisenhutstralle erfolgen. Hier befindet sich
allerdings direkt gegenliber das zentrale Parkhaus mit seiner Zufahrt. Eine weitere Zufahrt auf die
Eisenhutstralle direkt gegenlber ist aus verkehrstechnischen Griinden nicht moglich. Eine Tiefgarage
unter den Baufeldern Al bis A3 ist fiir die dort geplanten Nutzungen nicht erforderlich. Hier ist eine
kleinteilige, flr spezielle Nutzergruppen ausgelegte Bebauung, geplant.

In den ortlichen Bauvorschriften wird die Anzahl der im Baugenehmigungsverfahren vorzuweisenden
Stellplatze geregelt.

14.7 Nebenanlagen

Fiir Nebenanlagen gelten im Plangebiet die Regelungen der BauNVO. Nebenanlagen sind demnach im
Plangebiet auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. So sind beispielsweise
Fahrradabstellanlagen, Sitzbdanke, Gartenhauser, Wege (einschlieflich Treppen) und Platze auch auf
der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig, da dies der Funktion der nicht bebaubaren
Grundsticksflache im Plangebiet entspricht.

14.8 Offentliche Verkehrsflichen und Zufahrtsgebote

Die offentliche StraBenverkehrsfliche dient der &dulReren ErschlieBung mit motorisiertem
Individualverkehr sowie der ErschlieBung des FuB- und Radverkehrs fiir die Allgemeinheit. Die
Gliederung der Verkehrsflache ist hinweislich dargestellt. Die spatere Ausfiihrung der Gliederung kann
von der Planzeichnung abweichen.

Zu- und Abfahrten sind nur innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Bereichs zuldssig. Damit
werden Zu- und Abfahrten von verkehrstechnisch und stadtebaulich-rdaumlich sensiblen Bereichen im
offentlichen Raum ferngehalten. Die Lage der Zu- und Abfahrten wurde so gewahlt, dass der
Verkehrsfluss auf den angrenzenden Strallen des Plangebiets nicht beeintrachtigt wird und die
Verkehrssicherheit gewahrleistet ist. Des Weiteren soll die Erdgeschosszone durch beispielsweise
Einzelhandelsnutzungen erganzt werden, weshalb Zu- und Abfahrtsbereiche hinderlich wéren.

14.9 Versorgungsflachen
Fir die ErschlieBung des Plangebietes und der Umgebung ist ein Standort fiir eine Trafostation

notwendig. Der Standort und die MalRe wurden gemeinsam mit den Stadtwerken festgelegt und
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berilicksichtigen unter anderem die Einsehbarkeit, Sichtdreiecke fiir den Verkehr und Baumstandorte.
Der Standort befindet sich entlang der Stuttgarter Strafle im Norden des Plangebietes.

14.10 Regelungen des Wasserabflusses

Fiir das Plangebiet gilt: Das auf Dachflichen und sonstigen befestigten Flachen anfallende
Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstiick zurlickzuhalten und zu versickern. Sofern eine
Versickerung nur mit unvertretbarem Aufwand moglich ist, ist eine gedrosselte Einleitung in den
Mischwasserkanal ausnahmsweise zulassig.

Eine Zurlckhaltung des Niederschlagswassers ist durch geeignete Mallnahmen wie Retentionsdacher
auf dem Baugrundstlick sicherzustellen. Eine Versickerung bzw. Nutzung des Regenwassers ohne
Einleitung in den Mischwasserkanal kann durch geeignete MalRnahmen wie Mulde-Rigolen-Systeme,
Zisternen etc. erreicht werden. Ist eine Versickerung aufgrund der Grundstilicksbeschaffenheit etc.
nicht mit vertretbarem Aufwand maoglich, kann ausnahmsweise in den Mischwasserkanal gedrosselt
eingeleitet werden. Im Bereich des offentlichen Quartiersplatzes ist eine offentliche Zisterne
angedacht. Ob die privaten Baufelder daran angeschlossen werden kdnnen, wird zu einem spateren
Zeitpunkt entschieden.

Das Versickern von Niederschlagswasser ist aus verschiedenen Griinden positiv fir die Umwelt.
Zundchst tragt es zur Anreicherung des Grundwassers bei, was die langfristige Wasserversorgung
sichert. Besonders in Trockenzeiten ist dies von groRer Bedeutung. Zudem wird das Risiko von
Uberschwemmungen verringert, da weniger Wasser in die Abwassersysteme flieRt und unkontrolliert
ablauft. Der Boden fungiert dabei als natlrlicher Filter, der Schadstoffe aus dem Wasser entfernt und
die Wasserqualitat verbessert. Dies ist besonders wichtig fiir die Reinheit des Grundwassers. Dariiber
hinaus férdert das Versickern die Feuchtigkeit im Boden, was Pflanzen und Griinflaichen zugutekommt
und somit auch stiddtische Okosysteme stirkt. In stddtischen Gebieten kann dies die
Lebensbedingungen fir Bdume und andere Pflanzen erheblich verbessern. Durch den natirlichen
Wasserzyklus tragt das Versickern auch zum Klimaschutz bei, indem es die Verdunstung und damit die
Kihlung der Umgebung unterstiitzt. Insgesamt hilft das Versickern von Niederschlagswasser, sowohl
okologische Prozesse zu bewahren als auch die Belastung stadtischer Entwdasserungssysteme zu
reduzieren.

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

Die nicht Gberbauten und nicht befestigten Flachen sind als Griinflaichen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Das Aufflllen oder das Anlegen mit Schotter, Kies oder &hnlichem Material (z.B.
Schottergarten) sind nicht zuldssig. Dies wird durch Hochwasser- und Umweltbelange begriindet.
Insbesondere bei Starkregenereignissen dienen Griinflichen auch dem Hochwasserschutz, da diese —
im Gegensatz zu Schottergarten oder versiegelten Flachen — das Wasser aufnehmen und gedrosselt in
den Boden abgeben. Des Weiteren kdnnen auch innerstadtische Griinflichen ein Mikrohabitat fir
Insekten erzeugen.

14.12 Leitungsrecht

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil ist eine Flache mit Leitungsrechten zugunsten
der Grundstucke 5905/4 zu belasten. Sie sind von jeglicher Bebauung freizuhalten und missen
jederzeit zuganglich sein. Damit die Leitungen nicht durch Wurzeln geschadigt werden, diirfen in
diesen Bereichen keine Baume, sondern nur flachwurzelnde Straucher gepflanzt werden. Zur Wartung
und Reparatur von Leitungen missen diese jederzeit zuganglich sein.
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14.13 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Begriindung zu den Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist im Kapitel
,Immissionsschutz” beschrieben.

14.14 Pflanzgebote

Pflanzgebot (PFG)

Die Pflanzgebote fiir die privaten gemeinschaftlichen Freiflachen sollen eine Mindestbepflanzung der
Innenhéfe gewahrleisten. Die Pflanzgebote entlang der StralRen begriinen den 6ffentlichen Raum.
Zusatzlich leisten die Pflanzgebote, in Form der Baumpflanzungen, einen wichtigen Beitrag fiirs
Stadtklima. Durch die Anpflanzung von Baumen wird CO, gebunden und in der Umgebung anfallender
Feinstaub gefiltert. Die Baume reduzieren zudem die Uberhitzung von versiegelten Flachen.

Die Vorgaben der Pflanzgr6Re und Baumarten berlicksichtigen den vorhandenen Baumbestand und
stellen sicher, dass fiir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden.

Begriinung Tiefgarage

Die Tiefgaragen und andere unterirdische Anlagen sind mit einer Mindestiiberdeckung von 60 cm zu
begriinen. Hierdurch wird die teilweise Wiederherstellung folgender Bodenfunktionen moglich:
Natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fir
Schadstoffe. Damit werden den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse Rechnung getragen und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt minimiert.

Pflanzerhaltung
Der Zustand der 18 bestehenden Baume wurde von Baumexperten untersucht. Sie befinden sich in

einem guten Zustand und sollen daher erhalten werden.

Dachflachenbegriinung

Dachflachen, die nach § 4 Photovoltaik-Pflicht-Verordnung (PVPf-VO) in der Fassung vom 11. Oktober
2021 (GBI. S. 847), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 21.11.2022 (GBI. S. 610) fir eine
Solarnutzung ungeeignet sind, sind (ausgenommen technischer Dachaufbauten) mit einer extensiven
Dachbegriinung aus niederwiichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Gesamtaufbauhthe betrdagt mindestens 12 cm. Die Festsetzung der
Dachbegriinung erfolgt in erster Linie aus 6kologischen und klimatischen Griinden. Abgesehen von
bautechnischen Vorteilen kénnen lber die Dachbegriinung Lebens- und Riickzugsraume fiir Tiere und
Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe gebunden werden. Als Beitrag zum Klimaschutz wirkt
eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung entgegen und sorgt fir eine Abkihlung
der Luft und ein angenehmeres Klima.

Auch spricht der hohe Wasserriickhalt von Dachbegriinungen fiir die Festsetzung im Plangebiet. Auf
begriinten Dachflachen kénnen 50 - 90 % der Niederschlage zuriickgehalten werden und so eine
deutliche Entlastung der Kanalisation erreicht werden. Festgesetzt wird als Mindestanforderung eine
extensive Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusatzlichen statischen MaRnahmen erfordert und
zudem pflegearm ist.
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15. Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Durchfiihrung baugestalterischer Ziele im Rahmen des
Bebauungsplanes. Sie treffen Vorgaben hinsichtlich der Dachgestaltung, Fassadengestaltung,
Nebenanlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen und Stellpldtzen. Ziel der Regelungen ist es, eine
geordnete gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen landschaftsbildvertragliche
Einbindung sicherzustellen.

15.1 Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet werden Flachdadcher festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist eine ruhige
Dachlandschaft und eine klare Ablesbarkeit der neuen Struktur.

Notwendige technische Aufbauten wie z.B. Liiftungsanlagen oder Aufzugsiiberfahrten und dhnliches
sind zu Gunsten einer geordneten Dachaufsicht zu konzentrieren.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien — insbesondere der Sonnenenergie — sind aus Griinden
der Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht.

15.2 Fassadengestaltung

Im kompletten Plangebiet sind grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflaichen (ausgenommen
sind Solar- und Photovoltaikanlagen) an Gebadudefassaden unzuladssig. Diese fligen sich nicht in ein
gemischt genutztes hochwertiges neu geplantes Areal ein, das sich an gestalterisch hochwertigen
Quartieren wie das Franzosische Viertel anschlief3t.

In der Erdgeschosszone sind samtliche AuBenfenster mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Spiegelglas
und das grof¥flachige Abkleben von Glasflachen mittels Folien 0.4. mit einem Beklebungsanteil Gber
20% der Fensterfliche sind unzuldssig. So wird sichergestellt, dass keine geschlossenen
Fassadenfronten trotz Befensterung entstehen. Dies wirkt sich positiv auf die Gestaltqualitdt und das
Erleben des 6ffentlichen Raums aus.

Ausnahmen sind fur Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
angedacht. Flr diese Nutzungen sind transparente Verglasung hinderlich. Da der strallenseitige
Einblick den Ablauf im Gebaudeinneren durch Ablenkung stéren konnte. Deshalb darf bei Nutzungen
dieser Art eine transluzente Verglasung gewahlt werden. Damit wird sichergestellt, dass die Qualitat
der Fassade weiterhin hochwertig erscheint und hier nicht mit Folienbeklebungen oder dhnlichem
gearbeitet wird. Durch eine translozierte Verglasung sind weiterhin Lichteinfall und schemenhafte
Einblicke moglich.

15.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind mit extensiv begriintem Flachdach mit einer Dachneigung
von max. 3° auszufiihren. Nebenanlagen in Form von Gebauden diirfen maximal 3,30 Meter hoch sein.
Damit wird eine gut nutzbare Nebenanlage unter gleichzeitiger Beschrankung der Kubatur ermdoglicht,
so dass die Untergeordnetheit gegeben ist. Durch das Flachdach figt sich die Nebenanlage in die
Bebauung ein.

In der dichten Bebauung tragt auch die extensive Begriinung der Nebenanlagen zu einer Verbesserung
des Kleinklimas bei und wird auch bei der Aufsicht aus den nebenstehenden Wohngebauden nur
untergeordnet wahrgenommen und bettet sich in die angrenzenden Freirdaume ein. Um eine hohe
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Gestaltqualitdt des Freiraums sicherzustellen, ist ein einheitliches Konzept zur Gestaltung der
Nebenanlagen notwendig. Da die Nebenanlagen in ihrer Lage entweder vom offentlichen Raum
eingesehen werden kdnnen oder direkt an die Wegeverbindungen und somit an den 6ffentlichen und
halboffentlichen Raum angrenzen.

15.4 Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, deren Anzahl, Grofle und Anbringungsorte zu
beschrianken, um eine adaquate Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu gewahrleisten. Insbesondere
auffallige Werbeanlagen wie blinkende Lichtwerbung soll im Plangebiet ausgeschlossen werden, um
keine Konflikte zur geplanten Wohnnutzung zu erzeugen. Die Werbeanlagen sollen sich gestalterisch
unterordnen, weshalb auch eine Uberdachmontage fiir das Plangebiet ausgeschlossen wird.

Beleuchtete Werbeanlagen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit so einzurichten, dass die
Verkehrsteilnehmer auf den Stral3en nicht geblendet werden.

Die Werbeanlagen sollen insgesamt gestalterisch anspruchsvoll und von untergeordneter Natur sein,
ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu miissen. Damit die Werbeanlagen sich in die
Fassade integrieren lassen, ist eine einheitliche Hohe und Tiefe der Anlagen vorgegeben. Zusatzlich
werden die Werbeanlagen in ihrer Gesamtlange bezogen auf die Fassadenbreite des jeweiligen
Gebaudes beschrankt. Auch hiermit wird eine Dominanz der Werbeanlagen in der Fassade verhindert,
da die Werbeanlage max. 50 % der Fassadenldange entsprechen darf.

Die Werbeanlage kann in mehrere Einzelflachen unterteilt sein, wenn die Gestaltung in Farbe, Form
und Schriftbild eine Einheit bildet. Die Anordnung der Werbeanlagen in der Erdgeschosszone und der
Briistungszone entspricht der Lage der zugehoérigen Gewerbeeinheiten im Quartier.

Um die Lage des jeweiligen Gewerbes im Gebdudekorper nach AuBen kenntlich zu machen, sind
Hinweisschilder und Schaukdsten im Eingangsbereich bis zu einer maximalen GesamtgrofRe der
Ansichtsfliche von 1,0 m? zuldssig. Die GesamtgroRe verhindert Gberdimensionale Hinweise, die es
aus der FuBgdngerperspektive nicht bendtigt und eine Dominanz der Werbeanalagen im
Fassadenbereich des Erdgeschosses verhindern. Bei bestimmten Gewerbenutzungen kann das
Anbringen von Auslegern fir die Kenntlichmachung des Gewerbes niitzlicher sein, als das Anbringen
von Schaukasten im Eingangsbereich. In diesem Fall ist es moglich, einen Ausleger, der auf die
maximalen Abmessungen von 50 cm x 50 cm beschrankt ist, anzubringen.

Auf § 9 FStrG wird hingewiesen.

15.5Einfriedungen

Im gesamten Plangebiet werden Einfriedungen aus gestalterischen Griinden reglementiert. Ziel der
Festsetzung ist es, einheitliche und gestalterisch abgestimmte aber dennoch funktionale Einfriedungen

zu ermoglichen.

15.6 Regelung der Anzahl von Stellpldtzen

Einschrankung der Stellplatzverpflichtung fiir Gebdaude mit mindestens einer Wohnung im Bereich des
festgesetzten Urbanen Gebiets (§ 74 Abs. 2 Ziff. 1 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg):

e Bei Gebduden mit mindestens einer Wohnung wird die Verpflichtung zur Herstellung von
notwenigen Kfz-Stellplatzen fiir Wohnungen in Abhangigkeit der WohnungsgroRen
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entsprechend der unten aufgefiihrten Tabelle festgelegt. Die Berechnung der Wohnflache
erfolgt nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) in der Fassung vom 01.01.2004, Terrassen
und Balkone werden dabei zu 25 % ihrer Flache beriicksichtigt.

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

e Die Verpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze nach (1) wird um weitere 0,2
Stellplatze pro Wohnung reduziert. Voraussetzung hierfiir ist, dass sich im Radius von <= 300
m, gemessen vom jeweils nachstliegenden Gebdaudezugang mindestens eine Haltestelle des
OPNV befindet und eine Anbindung mit vier Fahrten/Stunde (Mo - Fr 6 - 19 Uhr,
Normalfahrplan) gewahrleistet ist. Bei der Ermittlung kdnnen mehrere Linien des OPNV-
Verkehrsmittels herangezogen werden, wenn diese eine direkte Verbindung zu einem
zentralen Verkehrsknotenpunkt besitzen.

e Bei der Ermittlung der Anzahl an notwendigen Stellplatzen pro Gebdaude mit mindestens
einer Wohnung ist auf ganze Zahlen auf-/abzurunden (ab 0,5 aufrunden).

Die Systematik aus der Stellplatzsatzung der Universitdtsstadt Tiibingen wird demnach auch fir den
vorliegenden Bebauungsplan angewendet. Aufgrund der besonderen ortlichen Gegebenheiten, die
nachstehend aufgefiihrt sind, kann jedoch eine noch weitreichendere Reduzierung erfolgen.

Diese Regelung wird durch Griinde des Verkehrs, stadtebauliche Griinde und Griinde der sparsamen
Flachennutzung gerechtfertigt, die die besondere Situation und die Besonderheiten des Plangebiets
widerspiegeln. Folgende Argumente sprechen fiir die Einschrankungen der Stellplatzanforderung:

e Die Fahrradanbindung des Plangebietes mit dem Hauptbahnhof und der Innenstadt wird in
Zukunft stetig weiterentwickelt und verbessert. Dies fordert die Nutzung von Fahrrdadern als
umweltfreundliches Verkehrsmittel. Die hohe Akzeptanz und Nutzung von Fahrradern reduziert
die Notwendigkeit zusatzlicher Kfz-Stellplatze, da viele Bewohnende des Gebiets bevorzugt auf
das Fahrrad umsteigen. Im Plangebiet werden ausreichend viele Fahrradabstellanlagen
errichtet.

e Das Plangebiet verfiigt Gber eine sehr gute Busanbindung, die regelmaRige Verbindungen in die
Kernstadt sowie in andere Stadtteile ermdglicht. Diese Anbindung reduziert die Abhangigkeit
der Bewohnenden vom Auto.

e  Stadt der kurzen Wege: Das Plangebiet und die nahere Umgebung zeichnen sich durch vielfaltige
Nutzungen aus, welche das Wohnen erganzen. Viele wichtige Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind in unmittelbarer Nahe verfiigbar. Die Nahe dieser Infrastrukturen fordert eine
FuBganger- und Fahrradfreundliche Lebensweise und tragt zur Reduzierung des Bedarfs an Kfz-
Stellplatzen bei.

e Im Plangebiet sollen Wohnangebote fiir Auszubildende, Studierende und Menschen mit
besonderen Wohnanforderungen geschaffen werden. Solche Wohnungen im Plangebiet sind oft
klein und entsprechen den Bediirfnissen einer Bevolkerung, die wenig bis gar keinen Bedarf an
einem eigenen Auto hat. Diese Zielgruppe nutzt in der Regel alternative Verkehrsmittel.

e Die im Bebauungsplan getroffene Regelung unterstitzt die umweltfreundlichen Mobilitatsziele
der Stadt und tragt zur Reduzierung der CO2-Emissionen bei. Die Foérderung von

30



ENTWURF

umweltfreundlicheren Verkehrsmitteln wie Fahrrad und Bus passt zu den Bestrebungen der
Stadt, nachhaltige Stadtentwicklung zu betreiben.

Zusammenfassend ist eine Einschrankung der Stellplatzverpflichtung gerechtfertigt. Die genannten
Griinde zeigen, dass die benotigte Anzahl an Kfz-Stellplatzen erheblich geringer ausfallen kann, ohne
die Erreichbarkeit und Lebensqualitdt der Bewohnenden zu beeintrachtigen. Die Reduzierung auf die

entsprechenden Werte pro Wohnung entspricht den spezifischen Bedirfnissen des Gebiets und den
aktuellen Mobilitatstrends und tragt zur optimalen Nutzung des stadtischen Raums bei.

16. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Erlduternde Hinweise und Normen sowie die nachrichtlichen Ubernahmen sind dem Bebauungsplan
beigefligt.

In der Planzeichnung ist ebenfalls der Geltungsbereich des laufenden Planfeststellungsverfahren fir
den Neubau der B27 Ortsumgehung Tiibingen (Schindhaubasistunnel) dargestellt.

17. Stadtebauliche Flachenbilanz

Das Bebauungsplangebiet hat eine Flache von 2,9 ha und l3sst sich wie folgt aufteilen:

Urbanes Gebiet (MU): Ca. 14.900 m?
Sondergebiet (SO): Ca. 2.300 m?
Offentliche Verkehrsfliche: Ca. 11.900 m?

Tiibingen, den 08.05.2025
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