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1 Zusammenfassende Erklarung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudstadt Konversion Teil 2: Mark-Twain-Village
Nord" wird der zweite Teil der insgesamt rund 44 ha grof3en Konversionsflache in der Sud-
stadt neu entwickelt. Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von rund 15,6 ha. Es
handelt sich um eine Innenentwicklung einer ehemals militarisch genutzten Flache, die einer
zivilen Nutzung zugefihrt wird.

Das zunéchst erstellte Nutzungskonzept bildete die Grundlage fur weitere Vertiefungen mit
dem anschliel3enden konzeptionellen Schritt, dem ,Masterplan Konversionsflachen Sud-
stadt”. Dieser wurde zusammen mit dem wohnungspolitischen Konzept in der Gemeinderats-
sitzung am 10. April 2014 beschlossen und definiert in Abwéagung méglicher Planungsalter-
nativen Zielaussagen fir die zukiinftige Entwicklung der Konversionsflache Stidstadt. Am 14.
Marz 2013 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Sudstadt —
Mark-Twain-Village“ Gber die circa 44 ha gro3e Konversionsflache. Aufgrund der unter-
schiedlichen inhaltlichen und zeitlichen Entwicklung des Gesamtgebietes wird die Konversi-
onsflache Sudstadt in Teilbebauungsplanen bearbeitet, um die erforderliche Flexibilitat zu
gewabhrleisten.

Fur die nérdlich der Rheinstral3e und sidlich der FeuerbachstralRe liegenden Konversionsfla-
che wurde im Herbst 2014 eine konkurrierende Mehrfachbeauftragung durchgefihrt. Das
Ubergeordnete Ziel der Mehrfachbeauftragung war, fiir einen lebendigen und sozial durch-
mischten Wohnstandort mit einer Stadtteilmitte ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu erhal-
ten, das Aussagen zur Bebauung, zur Nutzungsverteilung, zur Erschlieung und zur Gestal-
tung des offentlichen und privaten Freiraumes macht und umsetzbare Handlungsempfehlun-
gen zum wohnungspolitischen Konzept erhalt. Mit in der Mehrfachbeauftragung bearbeitet
wurden auch die Flachen der ehemaligen Mark-Twain-Schule und die Chapel, die als Schule
beziehungsweise als Gemeinbedarfseinrichtung fir den Stadtteil nachgenutzt werden sollte.
Zusétzlich wurden die zwischen der Roebling- und John-Zenger-Stral3e gelegenen reservier-
ten Flachen fir Wohnprojekte von Wohngruppen in den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes aufgenommen.

Wahrend die Flachen 6stlich der Romerstral3e planerisch durch den Bebauungsplan fiir eine
Neubebauung vorbereitet werden, sollen die drei westlich der ROmerstrale liegenden U-for-
migen Baufenster mit Bestandsgebauden an der Romerstrafl3e und an der Elsa-Brandstrém-
Straf3e baulich geschlossen werden. Die zukiinftigen Hofsituationen sollen somit einen grof3-
zluigigen Freiraum haben und die bauliche Ergdnzung den Larmschutz an der Romerstral3e
und an der Bahn herstellen. Die Flachen wurden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
Entlang der Rheinstral3e soll eine bisher in der Stidstadt fehlende Stadtteilmitte entwickelt
werden. Hierfur wurden auf der nordlichen Seite der Rheinstral3e Kerngebiete mit vielseitig
nutzbaren offentlichen Freiflachen gegentiber dem Blrgerpark festgesetzt. Zur Bildung einer
neuen Stadtteilmitte sollen ebenfalls die soziokulturellen Nutzungen in der Chapel als Bur-
gerzentrum beitragen. Als schulische Gemeinbedarfsflache ist das Gelande der ehemaligen
amerikanischen Schule festgesetzt. Sie wird durch die Julius-Springer-Schule nachgenutzt.
Auf der an der Bahnlinie liegenden Freiflachen wird eine LaArmschutz- und Spiellandschaft
entstehen, die durch die topografische Ausgestaltung eines Larmschutzwalls und in Ergan-
zung mit einer Larmschutzwand langs der Bahnlinie den notwendigen Larmschutz fur die
Ostlich angrenzende Wohnbebauung bildet. Im Stidwesten des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes sind zwei Baufelder fir vier Wohngruppen vorgesehen. Wie bei den anderen
Wohnbauflachen sind auch diese als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.
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Die Bauflachen sind tiber die RomerstralRe als HaupterschlieBungsstralRe in das gesamtstad-
tische Verkehrsnetz angebunden. Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wurden ausrei-
chend dimensionierte StraRen mit Ful3- und Radwegen vorgesehen. Die ErschlieRung des
offentlichen Nahverkehrs mit einer Buslinie erfolgt Gber die Rheinstral3e, die im weiteren Ver-
lauf Uber die John-Zenger-Stral3e an die Sickingenstral3e und die FabrikstraRe anbindet. Die
Konversionsflache Sudstadt wird in das Radhauptwegenetz zwischen Rohrbach und dem
Hauptbahnhof beziehungsweise der Innenstadt eingebunden. Fir FuRganger und Radfahrer
wird es ein engmaschiges Wegenetz geben.

In die Planungen wurde der vorhandene Baumbestand soweit wie mdglich berticksichtigt. Er-
forderliche Baumfallungen werden durch entsprechende Neupflanzungen im Gebiet ausge-
glichen. Die Eingriffe auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere kénnen im Gebiet kompensiert
werden. Durch die ehemalige intensive Nutzung des Gebietes sind nur artenarme Flachen
mit geringer bis mittlerer Wertigkeit fir den Arten- und Biotopschutz ausgebildet. Die Erfas-
sungen der Avifauna, Reptilien, Heuschrecken und Flederm&use zeigten eine geringe An-
zahl an Arten die unter die artenschutzrechtlichen Regelungen fallen. Das Artenspektrum der
Vogel setzt sich Uberwiegend aus verbreiteten und fur den Siedlungsraum typischen Kultur-
folgern ohne Gefahrdungsstatus zusammen. Die an den Gebduden nachgewiesen Gebaude-
bruter werden landesweit auf der Vorwarnliste gefiihrt. Hier sind vor Beginn von Umbaumaf3-
nahmen an den betroffenen Gebauden Kontrollen aus Besatz und gegebenenfalls vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen erforderlich. Aus der Artengruppe der Fledermause wurde nur
die Zwergfledermaus bei der Jagd im Plangebiet erfasst. Die teilweise hohen Individuenzah-
len deuten auf eine Wochenstube im Umfeld des Gebietes hin. Hinweise auf Fortpflanzungs-
statten im Gebiet konnten jedoch nicht erbracht werden. Im westlichen Randbereich wurden
vereinzelte Zauneidechsen nachgewiesen. Durch die Planung werden jedoch keine essenti-
ellen Lebensraumstrukturen der Art beansprucht. Konflikte kénnen durch Vermeidungsmal-
nahmen minimiert werden.

Durch die stark frequentierte ROmerstraf3e und der Bahnlinie bestehen bereits hohe Larmbe-
lastungen. Sowohl am Tag als auch in der Nacht liegen die Gerauscheinwirkungen an einem
Teil der Geb&ude in einer Gréf3enordnung, die dem Belang der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse besondere Bedeutung zukommen lassen. Mit der Neubebauung an der R6-
merstral3e und an der Elsa-Brandstrom-StrafRe wird dem Schallschutz entsprechend Rech-
nung getragen. Im Nordwesten wird an der Eisenbahnstrecke zusatzlich eine Kombination
aus Larmschutzwand und Larmschutzwall larmmindernd wirken. Bei der Errichtung und An-
derung von Gebauden mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind die AuR3enbauteile mit
erhdhten Anforderungen auszufihren. Zudem werden Vorgaben zur Grundrissanordnung
von Aufenthaltsraumen und AuRenwohnbereiche getroffen. Fir den Nahversorger soll die
Andienung sowie die Zu- und Abfahrten von Kunden am Tag vertraglich geregelt werden.
Konkrete Regelungen sind im nachgelagerten Genehmigungsverfahren in Verbindung mit
der Baumalinahme zu klaren. Fir die Sporthalle und den Sportplatz sind deren Nutzung
nach 22.00 Uhr kritisch eingeschétzt worden. Auch hier sind mogliche Einschrénkungen im
Genehmigungsverfahren festzulegen, wenn konkreten Nutzungskonzepte vorliegen. Unter
Beruicksichtigung der oben aufgefuhrten Mal3nahmen wie Grundrissausbildung, baulichen
Anforderungen an Bauteilen und der Beurteilung konkreter Nutzungskonzepte sind keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten. Die Eingriffe in den Boden
fuhren zu einer negativen Differenz aufgrund der héheren Flachenversiegelung im Planfall.
Diese Differenz wird Uber andere Teilflachen der Konversionsflache Siidstadt und tber das
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stadtische Okokonto ausgeglichen. Erhebliche Beeintrachtigungen auf die librigen Schutzgii-
ter Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild sowie Kulturgiter sind nicht zu erwarten.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde im Rahmen eines Stadteilgesprachs am 28.
Juli 2015 in durchgefihrt. Darlber hinaus wurden die Planunterlagen vom 23. Juli 2015 bis
einschlieBlich 28. August 2015 im Internet und im Technischen Birgeramt zur Einsicht-
nahme verdffentlicht. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 21. Juli 2015 von der Planung unterrichtet und am Verfahren beteiligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden erfolgte zeitlich parallel vom 11. Januar
bis 10. Februar 2015. Die Behdrden haben unter anderen Stellungnahmen mit Hinweisen
zum Larm-, Boden- und Wasserschutz, zur Beachtung von Leitungstrassen, zur Ausgestal-
tung von Verkehrsflachen, zur Linienfihrung von Bussen und zur Versickerung von Regen-
wasser und abgegeben. Festsetzungen im Bebauungsplan wurden in Teilen begrifflich Gber-
prift und angepasst. Von Seiten der Offentlichkeit gab es zum ausgelegten Bebauungsplan-
entwurf insgesamt 45 Stellungnahmen. Fir die Baufelder der Wohngruppen und dem Nah-
versorger an der RheinstralRe wurden konkrete Anderungsvorschlage in Bezug auf die Be-
bauung und ErschlieBung vorgetragen. Alle Anregungen wurden untereinander und gegenei-
nander abgewogen. Einige Anregungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. The-
matisiert wurde die Verkehrs- sowie Larmsituation und die Bebauung entlang der Romer-
stralRe: Bei einer Umgestaltung der Rémerstrale ist die derzeitige Funktion einer Gberortli-
chen Verkehrsachse sicher zu stellen. Hinsichtlich der Dichte der Bebauung wurden unter-
schiedliche Stellungnahmen abgegeben, die sich entweder fir eine Erhohung oder fir eine
Verringerung der baulichen Dichte aussprachen. Aufgrund der unterschiedlichen Zielvorstel-
lungen zur baulichen Dichte hat der Gemeinderat entschieden, einen Uberarbeiteten Bebau-
ungsplanentwurf mit etwas hoheren stadtebaulichen Werten und einem geringeren Stell-
platzschliissel fir Teilflachen erneut auszulegen.

Die erneute 6ffentliche Auslegung erfolgte zeitlich parallel mit der erneuten Behdrdenbeteili-
gung vom 2. Januar bis 3. Februar 2017. Von Seiten der Offentlichkeit kamen Stellungnah-
men zur Lage einer Kindertagesstatten-Einrichtung, zur vom Gemeinderat beschlossenen
héheren baulichen Dichte und Reduzierung des Stellplatzschlissels und zur Larmschutz-
wand entlang der Bahnlinie. Von Seiten der Behdrden wurde die Freihaltung von notwendi-
gen Leitungstrassen, den uneingeschrankten Bahnbetrieb, die Reduzierung des Stellplatz-
schlissels und der Detaillierungsgrad von Festsetzungen thematisiert. Die mit der erneuten
Auslegung geanderte bauliche Dichte und der Verringerung der nachzuweisenden Stell-
platze sind vom Gemeinderat mit dem Abwégungsbeschluss bestatigt worden. Die anderen
Stellungnahmen stellen die grundsétzlichen Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes nicht in
Frage.



