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Aktenzeichen:

Bebauungsplan "Banneggstrale 23 - 31"
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1.

Der Baulinienplan "Ortsbauplanerganzung an der Banneggstrale", Nr. 134,
rechtsverbindlich seit dem 02.06.1959, ist in einem Teilbereich zu andern.

Fir das Gebiet " Banneggstralle 23 - 31" ist ein Bebauungsplan entsprechend
des umgrenzten Bereiches gemal Lageplan des Stadtplanungsamtes vom
19.03.2012 im beschleunigten Verfahren geman § 13 a BauGB aufzustellen. Im
beschleunigten Verfahren wird keine Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes ist gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB offentlich bekannt zu machen.

Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

offentlich zu unterrichten und die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufuhren.
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Sachverhalt:
Vorgang und Erfordernis der Planung

Fur zwei Grundstlicke im geplanten Geltungsbereich liegen dem Bauord-
nungsamt Anfragen zum Neubau von Wohngebauden vor. Sie befinden sich
an der Nahtstelle zwischen der kleinteiligen Bebauung im Norden und der
grolimafstablichen Bebauung im Stiden sowie direkt unterhalb des Ensemb-
les von St. Christina.

Die Bebauung noérdlich des Plangebiets ist charakterisiert durch eine kleinteili-
ge Wohnbebauung, wie man sie vorwiegend am Rande der historischen Alt-
stadt findet. Sudlich des Plangebiets sind seit den 1990er Jahren grof3volumi-
ge Mehrfamilienhauser entstanden, die den vorhandenen Baulinienplan von
1959 in groRziigiger Weise ausnutzen. Fur diese Bauvorhaben wurde damals
eine Traufhdhe von max. 11 Metern Uber dem StralRenniveau mit einem
Walmdach von 30-45° als vertraglich erachtet.

Im Rahmen der Prifung dieser Anfragen wurde deutlich, dass die bisherigen
bau- und planungsrechtlichen Regelungen madglicherweise nicht mehr geeig-
net sind, die geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Abschnitt der
Banneggstralle zu gewahrleisten. Durch die vorgelegten Neuplanungen, die
sich im Wesentlichen an den bisherigen Vorgaben (Baulinienplan, Anbauvor-
schriften) orientieren, wurden stadtebauliche Spannungen, insbesondere in
Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung offensichtlich. Aus Sicht der Ver-
waltung ist daher eine Uberpriifung der stadtebaulichen Regeln und deren
Festsetzung in einem qualifizierten Bebauungsplan erforderlich.

Diese Auffassung hat der Gestaltungsbeirat in seiner Sitzung am 15.03.2012
bestatigt. Auch er gibt die Sondersituation zu bedenken, dass die Bauten un-
terhalb von St. Christina den Grinzug an der Hangkante und die Erlebbarkeit
der Kirche respektieren sollten. Folglich ergeben sich fur das Plangebiet be-
sondere stadtebauliche Anforderungen, die durch einen qualifizierten Bebau-
ungsplan mit Gestaltungsvorschriften umgesetzt werden sollen.

Das zischenzeiltich abgerissene Gebaude auf dem Grundstlck Nr. 29 wurde
durch das RP Tubingen Referat Denkmalpflege hinsichtlich seiner Eigenschaft
als Kulturdenkmal Uberprift. Eine solche konnte nicht festgestellt werden, da
die Bauausfihrung nicht Gber das Zeitubliche im Wohnhausbau hinausgeht.
Jedoch war das ganze Anwesen mit Stitzmauern, Terrassengarten und hoch
gelegenem Wohnhaus ortsbildpragend fur die Banneggstral3e. Das gebaude
wurde im April 2012 abgerissen.

Der Entwurf flir den Neubau eines Einfamilienhauses mit Flachdach, welcher
der Blickbeziehung zu St.Christina sowie der Erlebbarkeit des Bannegghan-
ges Rechnung tragt, wurde bereits zuvor im Gestaltungsbeirat behandelt. Die-
ser hat die Wahl eines Flachdachs angesichts des Umstandes, dass geneigte
Dacher unter dem Wunsch bzw. Druck der Raumnutzung in der Regel an Ru-
he und Klarheit verlieren, bislang nicht in Frage gestellt. Er empfiehlt aller-
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dings, den Fassadenentwurf sowie die Hohe der Stutzmauer starker an der
umgebenden Bebauung zu orientieren.

Es wird vorgeschlagen, zur Sicherung der Blickbeziehung nach St. Christina
die Wand- und Gebaudehodhe der kunftigen Bebauung Banneggstralle 25 — 31
entsprechend der Empfehlung des Gestaltungsbeirats auf max. 11 m bei Ab-
stand von 4 m zur Stral3e sowie 12 m bei 5 m Abstand von der Stral3e zu be-
grenzen und auf die im sudlichen Abschnitt der Banneggstralie realisierten
Walmdacher von 30-45° zu verzichten. Stattdessen sollen fur die Gebaude Nr.
25 bis 31 begrinte Flachdacher als Dachform festgesetzt werden, so dass
diese Gebaude kinftig ein eigenstandiges stadtebauliches Ensemble bilden.
Das Gebaude Nr. 23 ist der nérdlich angrenzenden hsitorischen Siedlungs-
struktur zuzuordnen (siehe Auszug aus dem Ortskernatlas Anlage Nr. 5). Ent-
sprechend werden hierflr andere Festsetzungen getroffen. Weitere Regelun-
gen zum Malf der baulichen Nutzung werden im Verfahren festgelegt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik wurde Uber die derzeitige Sachlage
am 28.03.2012 in nichtoffentlicher Sitzung informiert.

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fur die Bebauungsplanaufstellung ist im Lage-
plan zum Aufstellungsbeschluss vom 19.03.2012 dargestellt (s. Anlage Nr 1.).

Rechtliche Situation

Es gilt der Baulinienplan "Ortsbauplanerganzung an der Baneggstrafl’e" Nr.
134 mit Anbauvorschriften.

Die Grundsticke befinden sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Verkehrsflache
in Privateigentum.

Im Flachennutzungsplan ist entlang der Banneggstrale Wohnbauflache dar-
gestellt, hangaufwarts ist unterhalb St. Christina Griinflache dargestellt.

Die Grundstlicke Nr. 23-29 sowie Teile der Banneggstralte befinden sich in-
nerhalb des Sanierungsgebiets "Ostliche Vorstadt".

Planungsziele

Dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele zu Grunde gelegt:
Uberpriifung der vorhandenen Baulinien sowie der Anbauvorschriften
Sicherung des pragenden Grinraums unterhalb von St. Christina
Erhalt der Blickbeziehungen zu St. Christina

Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets

Far die Gebaude Nr. 25 bis 31: Begrenzung der Gebaudehdhe auf eine
Wandhohe von max. 11m Uber Stral3e in 4m Abstand zur StralRe, 12m bei
einem Abstand von 5m zur Strale, Dacher als begriinte Flachdacher
Festsetzung einer Bautiefe und erweiterter seitlicher Grenzabstande
Ortliche Bauvorschriften zu Fassadengestaltung und Einfriedungen
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Anlagen:
Anlage 1: Lageplan zum Aufstellungsbeschluss vom 19.03.2012
Anlage 2: Orthobild

Anlage 3: Bebauungsplanibersicht
Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Anlage 5: Auszug aus dem Ortkernatlas Baden-Wirttemberg
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