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Zusammenfassende Erklarung

Durch die Satzung des Bebauungsplans ,,Sudstadt Konversion Teil 4: Mark-Twain-
Village West und Mark-Twain-Village Ost” werden die beiden letzten Teilbereichen der
insgesamt rund 44 ha grol3en Konversionsflache in der Sudstadt planungsrechtlich
gesichert und neu entwickelt. Die beiden Teilbereiche des Bebauungsplans umfassen
zusammen eine Flache von rund 4,2 ha. Es handelt sich um eine innerstadtisch ehemals
militarisch genutzte Flache, die einer zivilen Nutzung zugefuhrt werden.

Zu Anfang des Konversionsprozesses bildete das Nutzungskonzept fur die gesamte
Konversionsflache Sudstadt die Grundlage fur weitere Untersuchungen und
Vertiefungen. Das Nutzungskonzept wurde anschliel3end konzeptionell in den
~Masterplan Konversionsflachen Sudstadt” Gberflhrt, das Zielaussagen fur die
zukunftige Entwicklung der Konversionsflache Stdstadt definiert. Hierzu gehérte auch
das wohnungspolitische Konzept. Der Masterplan wurde am 10. April 2014 vom
Gemeinderat beschlossen. Die Teilbereiche Mark-Twain-Village West (MTV-West) und
Mark-Twain-Village Std (MTV-Suid) tragen mit insgesamt 400 Wohneinheiten aus den
Segmenten Schwellenhaushalte und allgemeiner Markt zur Umsetzung des
wohnungspolitischen Konzeptes bei.

Bereits am 14. Marz 2013 hatte der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans
~Sudstadt - Mark-Twain-Village” Uber die circa 44 ha grof3e Konversionsflache
beschlossen. Aufgrund der unterschiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung
des Gesamtgebietes wird die Konversionsflache wie hier mit Teilbebauungsplanen
bearbeitet, um die erforderliche Flexibilitat zur Umsetzung der Planungen zu
gewahrleisten.

Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Masterplan sieht vor, dass die
Teilbereiche MTV-West und MTV-Sud mit einer Wohnbebauung entwickelt werden
sollen. Die Flache sudlich der Stallungen ist im Masterplan als Wirtschaftsflache
gekennzeichnet. Beide Teilbereiche liegen an der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden
John-Zenger-Stral3e, die als , Entwicklungsachse” aus dem EUROPAN12-Wettbewerb
hervorging.

Fur die beiden Teilbereiche wurde eine Mehrfachbeauftragung durchgefuhrt. Fir den
Teilbereich MTV-West wurde von der am 23. Marz 2018 tagenden Jury das
Planungsburo Til Schweizer aus Heidelberg und fur den Teilbereich MTV-Sud das Buro
von Hahnig - Gemmecke aus Tubingen zur Weiterbearbeitung empfohlen. Fur MTV-
West wurde von der Jury der hohe Grad der konzeptionellen und gestalterischen
Durcharbeitung hervorgehoben. Es entstehen Quartiere, die sich mit den
Geschosswohnungsbauten in das Konzept der neuen Sudstadt einfigen. Bei der Arbeit
fur MTV-Sud wurde die solide Blockrandstruktur positiv bewertet, die ein gutes und
zugleich uberzeugend klares Grundgerust fur eine weitere Entwicklung des
Teilbereiches bildet.



Die Uberarbeiteten Siegerentwurfe: in MTV-West wurden die Gebdudekonfiguration
und die Hohen und Geschossigkeit der einzelnen Baukodrper Uberarbeitet und in MTV-
Sud die Baukorperstellung entlang der Sickingenstral3e hinsichtlich eines verbesserten
Schallschutzes optimiert, bilden mit ihren unterschiedlichen Konzepten fur ihre
Teilbereiche die Grundlage des Bebauungsplanes.

Mit dem Bebauungsplan werden in MTV-West und in MTV-Sud die neu zu bebauenden
Flachen als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, um Uberwiegend eine
Wohnbebauung zu erméglichen und das wohnungspolitische Konzept umzusetzen. In
beiden Teilbereichen sollen zudem jeweils eine Kindertagesstatte untergebracht
werden. An den Umlenkpunkten der John-Zenger-Stralie sollen in den Erdgeschossen
wohnvertragliche gewerbliche Einrichtungen einziehen. In MTV-Sud wurde die Flache
sudlich der Stallung und nérdlich des Wohnquartiers, die teilweise Bestandsgebaude
aufweist, als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Neue gewerblich
genutzte Gebaude kdnnen stralRenorientiert entstehen.

Umweltbelange

Erforderliche Baumfallungen werden durch umfangreiche Neupflanzungen im
Konversionsgebiet ausgeglichen. Insgesamt werden mehr neue Baume gepflanzt als
gefallt werden. Es sind Biotopstrukturen von geringer bis mittlerer Wertigkeit fir den
Arten- und Biotopschutz betroffen. Die Eingriffe unter Beachtung der
Vermeidungsmalinahmen in das Schutzgut Pflanzen und Tiere kdnnen im Gebiet
vollstandig ausgeglichen werden. Dort wo bestehende Baume in die Quartiere
integriert werden kénnen, werden sie erhalten. Die Bdume an der Sickingenstral3e
sollen erhalten und in der Konversionsflache Sudstadt versetzt werden.

Durch die baulichen Veranderungen sind Uberwiegend anthropogen veranderte Bdden
betroffen. Die Eingriffe in den Boden fuhren zu einer negativen Differenz innerhalb der
Quartiere. Innerhalb der Quartiere sind jedoch Flachen fiur die
Regenwasserversickerung vorgesehen und festgesetzt. In MTV-Sud werden die
Wohngebiete nicht komplett mit einer Tiefgarage unterbaut, sondern ein Teil der
Innenhdéfe bleibt unversiegelt. Die Dacher werden begrint und mit Photovoltaik-
Anlagen versehen. Der verbleibende Ausgleich erfolgt durch ein anderes Schutzgut,
namlich durch zusatzliche Baumpflanzungen im Bereich des Paradeplatzes und des
BUrgerparks.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts-/Landschaftsbildes sind durch die geplante
Umstrukturierung des Gebietes nicht zu erwarten. Es entstehen neue Quartiere mit der
prioritaren Nutzung Wohnen und einem eingeschrankten Gewerbegebiet.
Denkmalgeschutzte Gebaude sind in den beiden Teilgebieten nicht vorhanden. Die
Flachen werden einer neuen Nutzung zugefuhrt. Negative Auswirkungen auf Kultur-
und Sachguter sind mit der Planung nicht verbunden. Erhebliche Beeintrachtigungen
auf die Ubrigen Schutzguter Wasser, Klima und Luft sind ebenfalls nicht zu erwarten.



Schalltechnisch stellen in MTV-West am Tag die John-Zenger-Stral3e und die Emil-
Gumbel-Stral3e die Hauptlarmquellen dar. Der mal3gebliche Orientierungswert wird an
den stralRenzugewandten nahen Fassaden uUberschritten. In MTV-Sud stellen am Tag
die straBenzugewandten Fassaden SickingenstralRe sowie die John-Zenger-Stralie die
Hauptlarmquellen dar. Nachts stellt sich beiden Teilgebieten die schalltechnische
Situation kritischer dar, da neben den nachstgelegenen Stral3en die Schienenstrecke als
pegelbestimmende Schallquelle hinzutritt. Der mal3gebliche Orientierungswert wird
nahezu im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der maRRgeblichen Orientierungswerte
durch Verkehrslarm insbesondere in der Nacht werden Schallschutzmal3nahmen in
Form von Anforderungen an die Aul3enbauteile von Gebauden mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsrdumen sowie an den starker belasteten Fassaden den Einbau
schallgedammter Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern
festgeschrieben. Flr das eingeschrankte Gewerbegebiet stdlich der Stallungen werden
keine vom Gebiet ausgehenden oder auf dieses Gebiet einwirkende weitergehenden
MalRnahmen zum Schallschutz festgelegt. Insgesamt wird durch die vorgesehene
Nutzungsgliederung eine stadtebaulich vertragliche Gliederung erreicht.

Unter Berucksichtigung der genannten MalBnahmen sind keine negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Vom 18. Marz 2019 bis einschlieBlich 12. April 2019 erfolgte die fruhzeitige 6ffentliche
Auslegung und zeitgleich die frihzeitige Beteiligung der Behdrden. Zudem fand im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 25. Marz 2019 im Mark-Twain-
Center in der ROmerstral3e 162 eine Erdrterungsveranstaltung statt. Als eine
wesentliche Anderung aus diesem Verfahrensschritt wurde im Entwurf des
Bebauungsplanes die Verkehrsflache der Sickingenstral3e verbreitert, um beidseitig
Radwege anlegen zu kénnen. Dadurch wurden die Baugrundstucke entsprechend
kleiner. Um zugleich das Mengengerust des wohnungspolitischen Konzepts aufrecht
halten zu kénnen, hat sich mit Verkleinerung der Baugrundstucke die bauliche Dichte
auf den Baufeldern geringfugig erhoht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zum Entwurf des
Bebauungsplanes erfolgte zeitlich parallel vom 24. Juni 2021 bis zum 26. Juli 2021. Von
Seiten der Offentlichkeit gab es zum ausgelegten Bebauungsplanentwurf insgesamt 4
Stellungnahmen. Thematisch ging es bei den abgegebenen Stellungnahmen um die
Zufahrten zu den Tiefgaragen, Baum- und Mullstandorte, Solaranlagen auf den
Dachern sowie Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl. Die Zufahrten zu
den Tiefgaragen wurden geandert und der Anteil zu errichtender Solaranlagen auf den
Dachern erhoht. Unter Verweis auf die stadtebaulichen Grunde wurden die im Entwurf
festgelegten Grund- und Geschossflachenzahlen beibehalten.



Die Behdrden gaben im Wesentlichen Hinweise zum Denkmal-, Boden-, Umwelt-,
Natur- und Wasserschutz, zum 6ffentlichen Personen-Nahverkehr, zu
Infrastrukturplanungen und zur Abstimmung von Planung und Bau. Mit Ausnahme von
zwei Stellungnahmen bedurften die Stellungnahmen keiner Abwagung, konnten
gefolgt oder zur Kenntnis genommen werden. Der Bebauungsplan und die
Begrundung wurden entsprechend angepasst und Informationen an die zustandigen
Fachamter weitergegeben. Nicht gefolgt wurde eine weitergehende Einschrankung des
eingeschrankten Gewerbegebietes sudlich der Stallungen hinsichtlich der zulassigen
Nutzungen und zu einem Verzicht einer festgesetzten Heckenpflanzung.

Die grundsatzlichen Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes wurden zur Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behérden nicht in Frage gestellt.



