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Begriindung vom 05.06.2009/02.11.2009 (Anlage 3)
Freiflachengestaltungsplan vom 05.06.2009/02.11.2009 (Anlage 4)
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Beschlussantrag:

1. Nach Abwdgung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander wer-
den die zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in
der Fassung vom 05.06.2009 vorgetragenen Stellungnahmen entsprechend Punkt 2 dieser Vor-
lage abgewogen.

2. Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 05.06.2009/02.11.2009 werden gebilligt. Die dargestellten Anderungen werden geméaB
§ 4 a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt und die Behérden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange erneut zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Stellungnahmen kénnen nur
zu den gednderten Teilen der Planung abgegeben werden. Die Frist wird dabei auf einen Monat
festgelegt.

Ziel:

Fir den Bereich zwischen GartenstraBe und Hundskapfklinge sollen nach Abbruch des Alten- und Pfle-
geheims ,Haus am Osterberg" im Sinne der Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzun-
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gen fiir eine neue Wohnbebauung geschaffen werden. Das Fist. Nr. 695/3 im norddstlichen Teil und
das Flst. Nr. 691/2, das mitten in der Neubebauung liegt, werden in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes aufgenommen, um bauliche Ergédnzungen in Abstimmung mit der Neubebauung zu ermég-
lichen.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Als Ersatz fiir das ,Haus am Osterberg" realisiert die Samariterstiftung derzeit im Miihlenviertel in De-
rendingen (ehem. Wurster & Dietz Gelande) und auf dem ehemaligen Gartnereigelande zwischen der
Friedrich-Dannenmann-StraBe und der GosstraBe Alten- und Pflegeheime. Das Siedlungswerk (ge-
meinnnitzige Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Stuttgart) hat das Grundstiick des
,Haus am Osterberg" erworben und fiir dieses Grundstiick einen stidtebaulichen Wettbewerb durch-
gefiihrt. Entsprechend dem 1. Preis des stadtebaulichen Wettbewerbs soll nun das Grundstiick fiir
Wohnbebauung zur Verfligung gestellt werden. Auch der Planungsausschuss hat in der Sitzung am
12.03.2007 beschlossen, den Entwurf des ersten Preistragers des Stadtebaulichen Wettbewerbs dem
Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf" zu Grunde zu legen.

Das ,Haus am Osterberg" liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,GartenstraBe-Hundskapf® aus
dem Jahre 1967, der groBe Baufenster und Terrassenbauweise vorsieht. Zur Umsetzung des planeri-
schen Beitrags aus dem Wettbewerb ist die Schaffung von neuem Planungsrecht erforderlich.

Dariiber hinaus existieren in den angrenzenden Bereichen weitere Planungsiiberlegungen, die Anlass
gaben, den Geltungsbereich zu erweitern: Auf die Verwaltung sind Interessenten mit Bauwiinschen
auf dem Flst. Nr. 695/3 am norddstlichen Ende der bestehenden StraBe ,Hundskapfklinge™ zugekom-
men. Fir dieses Grundstiick existiert bereits Planungsrecht in Form eines Baufensters und der in stei-
len Hanglagen problematischen Festsetzung von Vollgeschossen. Das Grundstiick 695/3 wie auch das
Grundstiick Hundskapfklinge 28 (im Bebauungsplan als WA 7 bezeichnet) wurden in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes aufgenommen, damit kiinftige Bebauungen in Lage und Hohenentwicklung
klarer definiert werden kénnen und mit der Neubebauung in Einklang stehen.

2. Sachstand

Der Planungsausschuss des Gemeinderats der Universitatsstadt Tiibingen hat in der Sitzung am
06.07.2009 den Entwurf des Bebauungsplanes ,GartenstraBe/Hundskapf* und den Entwurf der zu-
sammen mit ihm aufgestellten drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 05.06.2009 gebilligt.
Gleichzeitig hat der Planungsausschuss beschlossen, die Entwiirfe gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die
Dauer eines Monats offentlich auszulegen und die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 05.06.2009
wurden zusammen mit dem Freiflachengestaltungsplan in der Fassung vom 21.07.2008/15.06.2009
nach vorheriger offentlicher Bekanntmachung am 11.07.2009 von 20.07.2009 bis einschlieBlich
18.09.2009 offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 07.07.2009 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 18.09.2009 aufgefordert.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gingen aus der Offentlichkeit 8 Stellungnahmen ein, die zum
Teil durch Unterschriftslisten unterstiitzt wurden. Von den Behérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange gingen 3 Stellungnahmen ein. Aufgrund der Vielzahl der eingegangenen Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit werden diese Stellungnahmen thematisch zusammengefasst und abgearbeitet.
Teilweise wurden Anregungen aus der friihzeitigen Beteilung wiederholt und untermauert.
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Nach dem Auslegungsbeschluss wurden die Planung weiter konkretisiert, Gesprache mit Einwenden-
den gefiihrt und die Planung vor Ort (iberpriift mit dem Ergebnis, dass folgende Anderungen in die
Planung eingeflossen sind:

- Der Geschosswohnungsbau im WA 6 wurde auf Grund seiner Lage in der StraBenbiegung, sei-
nes Grundstiickszuschnitts und in Anbetracht der angrenzenden Bestandsbebauung
Hundskapfklinge 28 sowie der 6stlich angrenzenden kleinteiligen Bebauung um ein Geschoss
(3 m) reduziert. Demnach ist an dieser Stelle die Errichtung eines Gebaudes mit 4 Wohnge-
schossen und einem Parkierungsgeschoss maoglich. Durch die Reduzierung um ein Geschoss
kénnen die in der offenen Bauweise erforderlichen Abstandsfldchen eingehalten werden, wes-
halb hier nun die offene Bauweise festgesetzt wird. Auch die geltende Obergrenze der Ge-
schossflachenzahl von 1,2 kann eingehalten werden.

- Der neu geplante Baukdrper nord-westlich des Bestandsgebaudes Hundskapfklinge 28 kann in
der Hohe um 0,60 m reduziert werden.

- Der neu geplante Baukdrper stid-westlich des Bestandsgebaudes Hundskapfklinge 28 konnte
durch die Festsetzung der Oberkante der Terrasse hinsichtlich der Hohenentwicklung konkreti-
siert werden.

- Nach Uberpriifung der Bauweisen und der Konkretisierung der Héhe beim Bestandsgebiude
Hundskapfklinge 28 wird die Bestandshéhe festgesetzt. Dadurch kann auch hier von der abwei-
chenden Bauweise zugunsten einer offenen Bauweise abgesehen werden.

- Die Uberschreitungsmdglichkeit der max. zul. Gebdudehéhe um 0,70 m fiir Solaranlagen wurde
aus energetischen Griinden beibehalten. Damit die Solaranlagen in der H6he nicht in Erschei-
nung treten und um Verschattungen zu vermeiden, miissen diese um 1,50 m von der Attika
eingerickt werden. Mit dieser Regelung wird nach Auskunft des Ingenieurbiiros fiir Bauphysik
EGS eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie nicht eingeschrankt.

- Die BezugsgroBe der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) wurde konkretisiert und eindeutig auf
die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache bezogen.

- Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundfldchenzahl im WA 9 fiir Garagen, Stell-
platze mit ihren Zufahren, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberfla-
che wurde von 0,8 auf 0,75 reduziert, um die Dichte und Versiegelung weiter zu minimieren.

- Die geplante Kupfer-Felsenbirne in den Hausgarten (PFG 4) wurde durch die heimische Felsen-
birne ersetzt.

2.1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung gingen aus der Offentlichkeit 8 Stellungnahmen ein, die zum
Teil durch Unterschriftslisten unterstiitzt wurden. Aus rechtlichen und datenschutzrechtlichen Griinden
muss im 6ffentlichen Teil auf die namentliche Nennung des Einwenders verzichtet werden

Dichte (Ifd. Nr. 1, 4, 5, 6, 7)

Die Neubebauung flige sich hinsichtlich der geplanten Dichte des Baugebiets und der prognostizierten
Einwohnerdichte nicht in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Sowohl die geplante GRZ (Grund-
flachenzahl) als auch die prognostizierte Einwohnerdichte wiirde im Vergleich zur unmittelbaren Nach-
barschaft erhoht werden.

AuBerdem seien die von der Verwaltung erstellten Dichteuntersuchungen und die Vergleiche mit ande-
ren Baugebieten unvollstandig, weil keine Vergleichsgebiete an einem Hang herangezogen wiirden
und auch die Dichte fiir das Haus am Osterberg wurde falsch angesetzt. Des Weiteren wiirde die Ein-
wohneruntersuchung nur auf die Bebauung des Siedlungswerks abzielen und die Bebauung auf Flst.
Nr. 695/3 auBer Acht lassen.
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Vor allem im &stlichen Plangebiet wiirde es wegen der geplanten Punkthduser eine starke Konzentra-
tion der Einwohnerdichte geben. Gerade in diesem Bereich grenze das Plangebiet an sehr viel diinner
besiedelte Gebiete an.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit dem Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf" soll u. a. der Beitrag des ersten Preistragers des
stadtebaulichen Wettbewerbs umgesetzt werden. Er ist gekennzeichnet durch die schmalen, linearen
Baukorper entlang der Héhenlinien. Stadtebaulich wichtige Situationen (Eingangssituation, Kurvenbe-
reiche und Endpunkte) werden durch Geschosswohnungsbau mit 4-5 Wohnebenen und einem Parkie-
rungsgeschoss betont (vgl. auch Vorlage 87/2007).

Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan und in Vorlage Nr. 245/2009 dargestellt, steigt die bauli-
che Ausnutzung (GRZ) der Grundstiicke durch die Neubebauung geringfiigig an: Im Bereich der
Hundskapfklinge 40-44 und der Bebauung vom ,Haus am Osterberg" liegt sie bei 0,33. Die geplante
Bebauung sieht eine GRZ zwischen 0,35 und 0,39 vor und bewegt sich damit durchaus im Rahmen der
umgebenden Bebauung. Die Bebauung 6stlich der Hundskapfklinge weist eine niedrigere Dichte auf.
Sie kann aber nicht als Vergleichswert fiir das Baugebiet ,GartenstraBe/Hundskapf* herangezogen
werden, weil diese Bebauung den Auftakt in eine neue Siedlungsstruktur bildet - hier wird die Bebau-
ung Uberwiegend durch 2-geschossige freistehende Einfamilienhduser gepragt, im Bebauungsplange-
biet sollen entsprechend dem Entwurf des ersten Preistragers des Stadtebaulichen Wettbewerbs Rei-
henhduser und Geschosswohnungsbauten realisiert werden. Aus stadtebaulichen Erwagungen, aber
auch unter Beriicksichtigung der 6stlich angrenzenden kleinteiligen Bebauung wurde der Geschoss-
wohnungsbau im WA 6 um ein Geschoss reduziert und das bestehende Gebaude Hundskapfklinge 28
auf die Bestandshohe festgesetzt.

In diesem Zusammenhang wurde auch die im WA 9 mdgliche Uberschreitungsméglichkeit fiir Gara-
gen, Stellplatze mit ihren Zufahren, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache Uberpriift. Auf die Uberschreitungsmdglichkeit kann aber wegen der kompakten Bebauung auf
dem Grundstiick und der darunterliegenden Tiefgarage nicht génzlich verzichtet werden. Die Uber-
schreitungsmdglichkeit wurde aber von 0,8 auf 0,75 reduziert.

Ublicherweise wird die Einwohnerdichte anhand der gemeldeten Personen ermittelt, die dann in Bezug
zur Flache gesetzt werden. So wurde auch beim Haus am Osterberg vorgegangen.

Durch die geplante Neubebauung wird sich die Einwohnerdichte von ca. 90 EW/ha (Haus am Oster-
berg) auf ca. 150 EW/ha erhéhen (vgl. Begriindung und Vorlage 245/2009). Damit liegt die Einwoh-
nerdichte des Neubaugebiets etwas (iber den Dichtewerten der benachbarten westlichen Bebauung
(Hundskapfklinge 40-44 mit 120 EW/ha). Auch unter Beriicksichtigung der Baumdglichkeit auf Flst. Nr.
695/3 betrdgt die Dichte fiir das Gesamtgebiet 150 EW/ha. Sie fiigt sich aber in die bestehende Struk-
tur ein und kann, was Vergleichsgebiete im Stadtgebiet, wie z. B. Hirschauer Stra8e oder Herrenber-
ger StraBe zeigen, als moderat und vertraglich auch im Hinblick auf eine gute Wohn- und Freiflachen-
qualitat bewertet werden.

Alle aufgefiihrten Vergleichsgebiete liegen nicht an einem Hang. Durch die Hanglage im Plangebiet
wird die dargestellte Dichtesituation im Gegensatz zur Ebene eher abgemildert: Durch die topographi-
sche Situation tritt die Dichte einer Bebauungsstruktur am Hang weniger in Erscheinung. Die Reihen-
hauser erscheinen bergseits eingeschossig zum 6ffentlichen StraBenraum und talseits dreigeschossig,
der Geschosswohnungsbau bergseits drei- bis viergeschossig und talseits flinf- bis sechsgeschossig.
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Die Durchlassigkeit der Bebauung gewahrleistet immer wieder Blicke in die Ferne und lasst die Bebau-
ung weder von innen noch von auBen kompakt in Erscheinung treten.
Grenzabstdnde (Ifd. Nr. 1, 4, 6, 7)

Die Bebauung mit reduzierten Grenzabstanden sei nicht akzeptabel, da durch die hangparallele Be-
bauung eine Verriegelung entstehe und die hangabwarts liegenden Gebaude von den erfrischenden
Fallwinden abgeschnitten wiirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die notwendigen Abstandsflachen der Neubebauung zur bestehenden Bebauung werden eingehalten.
Im WA 6 und WA 7 wurde durch die 0.g. Plandnderungen die abweichende Bauweise zugunsten der
offenen Bauweise geandert.

Uberwiegend regelt die abweichende Bauweise die seitlichen Abstinde der siidorientierten Bebauung
innerhalb des Gebietes. Aus stadtebaulichen Griinden soll hier eine Reduzierung des Abstandes auf
2,50 m maoglich sein, um einerseits eine aufgelockerte Bebauung mit Sicht- und Wegeverbindungen zu
ermdglichen und anderseits den Siedlungszusammenhang der Bebauung zu gewahrleisten.

Fir Teile der Gebdude in WA 1 und WA 3 sind darliber hinaus abweichende Bauweisen festgesetzt, da
hier nur ein reduzierter Abstand zum o6ffentlichen Raum vorgehen ist, um stddtebaulich wirksame
Raumkanten zu bilden. Eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Gebaude auch aus brand-
schutztechnischer Sicht wird sichergestellt und auch die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrt, Uiber die bauordnungsrechtliche Zulassigkeit entscheidet die Baurechtsbehérde im Einzelfall
(vgl. auch Vorlage 245/2009).

Durch die Klinge wird zwar eine Luftstromung vermutet. Diese und auch andere Luftstrémungen wer-
den wegen des ausreichenden Abstands der Baufelder zueinander sowie der groBflachigen ost-west
orientierten Griinzonen, der Dachbegriinungen sowie der Zwischenrdume zwischen den Bauzeilen
aber nicht beeintrachtigt.

Weitere Verdichtungen in der GartenstraBe (1, 4, 5, 6, 7)

Die GartenstraBBe werde durch Einzelbauvorhaben (z. B. Bauvorhaben auf dem Grundstiick des Kreisal-
tenheims, Bauvorhaben auf dem Grundstiick GartenstraBe 81) immer weiter verdichtet. Bei weiteren
Bauvorhaben sei kiinftig darauf zu achten, dass die Dichten und H6hen der Umgebung eingehalten
werden und nicht die Dichten und Héhen der Neubebauung aufgegriffen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Neben der geplanten Bebauung GartenstraBe/Hundskapf werden in der GartenstraBe Einzelbauvorha-
ben erstellt, bei denen ein bereits bestehendes Gebdude durch einen Neubau ersetzt wird oder ein
Grundstiick bebaut wird, das bereits als Bauland ausgewiesen ist, bislang aber unbebaut war. Die Zu-
Iassigkeit solcher Vorhaben bestimmt sich nach dem geltenden Planungsrecht (Bebauungsplan, gege-
benenfalls Umgebungsbebauung). Hierzu gehéren z. B. die Bauvorhaben Gartenstraf3e 28 und 44.

Auf dem Grundstilick GartenstraBe 81 und im Bereich des Stauwehrs soll eventuell weitere Wohnbe-
bauung realisiert werden. Unter bestimmten Umstdnden besteht auf dem Grundstiick GartenstraBe 81
Baurecht (nach § 34 BauGB) fiir die Schaffung von Wohnungen. Auf dem Areal beim Stauwehr ist
neues Planungsrecht durch Bebauungsplan erforderlich. Im Bebauungsplanverfahren miissen die 6f-
fentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander abgewogen werden, d. h. auch in

Vorlage 447/2009



-6 -

diesen kiinftigen Verfahren wird sich die Verwaltung u. a. mit den Themen Dichte und Héhenentwick-
lung auseinandersetzen.

Freiflichen/Wohnqualitat (Ifd. Nr. 1, 4, 6, 7)

Im Baugebiet gabe es kaum Freiflachen, die von Kindern und Jugendlichen zum Spielen und Aufent-
halt genutzt werden kénnen, wodurch die Wohnqualitat beeintrachtigt werde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Quartier werden ausreichend private und &ffentliche Freiflachen vorgesehen:

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird als Ubergang zum geschiitzten Biotop eine Zone von Be-
bauung freigehalten. Diese private Griinfldche ist fiir die Eigentiimer der sidlich an die private Grin-
flache angrenzenden Gebdude zur Gartennutzung bestimmt. Des Weiteren sind um die geplanten Ge-
bdude herum ausreichend Gartenflachen vorgesehen.

Im Bereich des Quartiersplatzes, wird eine 6ffentliche Aufenthalts- und Spielflache fiir die Bewohner
des Gebiets und der Umgebung hergestellt. Die ¢ffentliche fuBlaufige Wegeverbindung von der stdli-
chen ,Hundskapfklinge" zur nordlichen ,Hundskapfklinge" soll ebenfalls als Griin- und Aufenthaltsfla-
che gestaltet werden.

Die nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg erforderlichen Spielplatze werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen. Ein Bedarf an &ffentlichen Spielplatzen besteht fiir
das Baugebiet nicht. Ein &ffentlicher Spielplatz ist in der GartenstraBe vorhanden.

Wegeverbindungen (Ifd. Nr. 1, 4, 6, 7)

Gefordert werde eine barrierefreie Verbindung zur GartenstraBBe, zur Busverbindung, zum Spielplatz
und Kindergarten, zum Bahnhof und zu den Schulen damit altere, behinderte Menschen, Radfahrer
und Kinderwagen nicht aus dem Baugebiet ausgegrenzt werden.

Eine Wegeverbindung nur Uiber die Hundskapfklinge stelle als FuBweg einen Umweg dar und die Stei-
gung sei mit Kinderwagen, Rollstiihlen und Fahrradern kaum zu bewaltigen. AuBerdem sei der Kreu-
zungsbereich sehr uniibersichtlich und gefahrlich.

Eine barrierefreie fuBlaufige Verbindung der Neubebauung Uiber das CVIM Grundstiick Gartenstrafe
81 ware realisierbar und wiinschenswert.

Der geplante Weg in Halbhéhenlage ab dem Grundstiick Hundskapfklinge 44 nach Westen bis zum
Platz der alten Synagoge verlaufe (iber mehrere private Grundstiicke. Der Grundstiickserwerb und der
Ausbau des Weges waren kostspielig und aufwendig. Bislang seien dazu auch noch keine Gesprache
mit betroffenen Eigentiimern gefiihrt worden, obwohl die Idee bereits seit ca. 30 Jahren existiere.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine barrierefreie Verbindung von der Hundskapfklinge zur GartenstraBe ware nur mit unverhaltnis-
maBig groBem Aufwand realisierbar und nur bedingt sinnvoll: Die bestehende StraBe ,,Hundskapfklin-
ge" mit einer Steigung von 16% im Einmiindungsbereich kann nicht verandert werden, die schmale
Parzelle zwischen den Gebauden GartenstraBe 85 und GartenstraBe 87 kénnte nur mit einer Treppe
als Weg ausgebaut werden. Eine barrierefreie Verbindung kénnte ausschlieBlich iber das Grundstiick
GartenstraBe 81 realisiert werden. Barrierefrei nach DIN ist eine Verkehrsanlage dann, wenn sie ma-
ximal 6 % Steigung und nach langstens 6 Meter eine ebene Flache von mindestens 1,5 m aufweist.
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Bei einer Hohendifferenz zwischen GartenstraBe und Hundskapfklinge von 13 Metern wiirde eine
Rampe von 217 m Lange mit 36 Zwischenpodesten benétigt. Zusammen wdre der Weg dann mindes-
tens 271 m lang. Bei einer Breite des Wegs von 1,5 Metern wiirde eine Flache von mindestens 406,5
m2 (iberbaut werden miissen. Eine solche Flache wiirde nicht nur keine weitere Bebauung auf dem
Grundstiick mehr zulassen, sondern auch die Griinflache stark reduzieren. Eine lediglich stufenfreie
Verbindung mit einer Steigung von maximal 10 % wiirde die Problematik mildern aber nicht I6sen. Die
StraBe ,Hundskapfklinge™ fallt vom Grundstiick GartenstraBe 81 nach Osten bis zum nachsten Kreu-
zungspunkt um ca. 6 m. Daher ware lediglich das siid-westlichste neu geplante Gebdude barrierefrei
erschlossen.

Eine 6ffentliche Wegeverbindung liber das Grundstiick GartenstraBe 81 als nicht barrierefreie Wege-
verbindung wird aber auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens ,GartenstraBe/Hundskapf" weiterver-
folgt. Ziel der Verwaltung ist es, die bestehende, zurzeit private Wegeverbindung auch fiir die Offent-
lichkeit zu nutzen. Die Verwaltung ist hierzu im Gesprach mit dem Grundstiickseigentiimer.

Um eine fuBlaufige Verbindung von der Neubebauung in die Altstadt und Innenstadt zu schaffen, wird
eine FuBwegeverbindung in Verlangerung des siidlichen StraBenabschnitts der ,Hundskapfklinge"
nach Westen zum Platz der alten Synagoge (Weg in Halbhdhenlage) auBerhalb des Bebauungsplan-
verfahrens verfolgt. Da diese Wegeverbindung Uber einige Privatgrundstticke verlduft, wurden die Ei-
gentiimer auf Grundlage eines ersten Vorentwurfes im Oktober 2009 angeschrieben. Die meisten der
bisher eingegangenen Riicklaufe der Privateigentiimer stehen einem Verkauf von Grundstiicksteilen an
die Stadt zur Schaffung dieser Wegeverbindung positiv gegeniiber.

Busanbindung (Ifd. Nr. 4)

In das Baugebiet sei keine direkte Busanbindung vorgesehen. Die SAM-Linie 33 sollte aufrecht erhal-
ten werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Planungsgebiet ist in ca. 300 m Entfernung von der Buslinie 22 im 30-Minuten-Verkehr vom OPNV
erschlossen. Eine zusatzliche ErschlieBung ist damit nicht erforderlich. Die SAM-Linie 33 war nur zu-
satzlich zum Linienverkehr der Linie 22 angeboten worden, um die besonderen Anforderungen alterer
bzw. mobilitdtseingeschrankter Menschen zu bericksichtigen. Der Verkehrsbeirat hat verbindlich be-
schlossen, dass die SAM-Linie 33 zukiinftig nicht mehr bedient wird.

Weg im nordlichen Bereich des B-Planes (Ifd. Nr. 2, 3)

Das heutige FuBwegenetz im ndrdlichen Bereich des B-Plangebiets mit Zugangen zu den siidlichen
Grundstiicken an der SchwabstraBe werde durch die Planung zerstort. Die Zerstérung des Zugangs
bedeute einen Eingriff in die Nutzungsrechte und stelle erhebliche Beeintrachtigungen dar, weil Nut-
zung, Pflege und Sicherung der Grundstiicke an der SchwabstraBe erheblich erschwert bzw. unmég-
lich gemacht werden.

AuBerdem sei der Forderung aus der Informationsveranstaltung nach einer sach-, orts- und rechts-
kundigen Recherche nach diesem Weg nicht nachgegangen worden, weshalb die tatsachlichen Gege-
benheiten auch falsch dargestellt werden. Gefordert werde eine Aufnahme des entlang der nérdlichen
Bebauungsplangrenze verlaufenden Wegs in den Bebauungsplan und die Eintragung eines Zugangs-
rechts fiir die nordlich angrenzenden Grundstiicke im Grundbuch.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Von der urspriinglichen planerischen Zielsetzung eines Héhenweges nérdlich der Neubebauung mit
Verbindung zum Osterberg wurde Abstand genommen, da diese Wegeverbindung angesichts der to-
pographischen Verhaltnisse nur mit einem erheblichen Aufwand méglich ware und einer Weiterfiih-
rung des Weges bestehende Eigentumsverhaltnisse und die verbleibenden Grundstiickszuschnitte ent-
gegenstehen.

Die von den Einwendern beschriebene Situation wurde vor Ort gesichtet. Von der nérdlichen Zufahrts-
straBe zum ,Haus am Osterberg" fiihrt eine Treppe in den ndrdlich angrenzenden Freibereich. Diese
Treppe - offensichtlich aus der Zeit des ,Haus am Osterberg" - fiihrt zu einem kleinen, ehemaligen
Aussichtspunkt, der heute zugewuchert ist. Uber ehemalige Weinbergtreppen und anschlieBende
Trampelpfade sind die zwei Grundstiicke von Sliden aus zu erreichen.

Am 03.11.2009 hat ein Ortstermin mit den Einwendenden, dem Siedlungswerk und der Stadtverwal-
tung stattgefunden, an dem die unterschiedlichen Positionen ausgetauscht wurden. Das Siedlungs-
werk lasst nun planerisch priifen, ob die beiden Grundstiicke im Zusammenhang mit der geplanten
privaten ErschlieBung der nérdlichen Bebauung an die neu geplante StraBe angebunden werden kon-
nen. Sofern dies mdglich ist, kann ein Zugangsrecht, gegebenenfalls liber eine privatrechtliche Dienst-
barkeit abgesichert werden. Diese Thematik ist eine privatrechtliche Angelegenheit zwischen den
Grundstiickseigentiimern und dem Siedlungswerk und wird unabhangig vom Bebauungsplanverfahren
geklart.

Gebdudehohe (Ifd. Nr. 4, 5, 6, 7)

Die geplanten Gebdude seien zu hoch und fiigen sich nicht in die ndhere Umgebung ein. Die nieder-
geschossige Bebauung 6stlich der Hundskapfklinge werde in der Planung ignoriert. Insbesondere die
geplanten Punkthduser im Bereich der westlichen Hundskapfklinge stehen im Kontrast zur 1-2 ge-
schossigen Bebauung auf der ¢stlichen StraBenseite.

Die aktuell gliltigen Geschosszahlen von max. 3-4 Geschossen sollten beibehalten werden.
Der Vergleich der Gebdaudehthe mit Gebdudehdhen in der GartenstraBe sei nicht praktikabel, weil die-

se Gebaude nicht am Hang liegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit dem Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf" soll u. a. der Beitrag des ersten Preistragers des
stadtebaulichen Wettbewerbs (vgl. Vorlage 87/2007) umgesetzt werden. Der Entwurf sieht vor, dass
an pragnanten Stellen im Gebiet, wie z. B. in den Eingangsbereichen, hdhere Baukdrper als Ge-
schosswohnungsbauten das Gebiet stadtebaulich markieren sollen.

In Bezug auf das Bestandsgebdude Hundskapfklinge 28 und die &stlich angrenzende Bestandsbebau-
ung wurden die Héhen erneut Uberpriift. Die max. zuldssige Gebdudehdhe des nord-westlich an das
Bestandsgebaude, Hundskapfklinge 28, angrenzende Gebdude (WA 5) wurde um 0,60 m reduziert.
Der Geschosswohnungsbau gegeniiber der Bebauung Hundskapfklinge 13-16 (WA 6) wurde um ein
Geschoss reduziert, wodurch die max. Gebaudehdhe um 3,00 m verringert wurde. Beim bestehenden
Gebaude Hundskapfklinge 28 wurde die bestehende Firsthéhe als maximale Gebdudehdhe festgesetzt.

Auf die Uberschreitungsméglichkeit der max. zuldssigen Gebdudehdhe um 0,70 cm fiir Solaranlagen
kann aus energetischen Griinden nicht verzichtet werden. Damit die Hohe der Solaranlagen nicht zu-
satzlich in Erscheinung tritt und um u. a. auch durch Solaranlagen hervorgerufene Verschattungen zu
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vermeiden, miissen alle Solaranlagen um mindestens 1,50 m von der Attika eingeriickt werden. Mit
solaren EinbuBen ist dadurch nicht zu rechnen.

Die Hohe der neu geplanten Geschossbauten lehnt sich an bereits bestehende Gebdudehdhen an. Die
héheren Geschosswohnungsbauten haben talseits eine Héhe von ca. 18,00 m und bergseits eine Hohe
von ca. 12,00 m. Unabhangig von den Gebduden in der GartenstraBBe, weisen das Gebaude
Hundskapfklinge 40 und auch das ehemalige ,Haus am Osterberg" Geb&dudehdhen von der StraBe aus
gemessen von ca. 17,00 m auf. Die Fernwirkung der terrassenartigen Anlage dieser Gebdude ist auf-
grund ihrer groBen Grundflache umso groBmaBstablicher und lasst die natlrliche Topographie des
Hanges kaum noch erkennen. Mit der Konzeption der Neubebauung wird aber ein anderer Umgang
mit der Topographie und dem Hang angestrebt: Durch die Lage der kleinteiligen und immer wieder
unterbrochenen Bebauung werden Topografie und Hang starker erlebbar.

Die 6stlich der Hundskapfklinge angrenzende Bebauung wird tiberwiegend durch 2-geschossige frei-
stehende Einfamilienhduser gepragt und bildet den Auftakt in eine neue Siedlungsstruktur. Die Hohen
Ostlich der Hundskapfklinge kénnen daher nicht fiir die Beurteilung der Hohen fiir das Plangebiet he-
rangezogen werden (vgl. auch Begriindung und Vorlage 245/2009).

Beschrankung der Hochstzahl der Wohnungen (Ifd. Nr. 4, 6, 7)

Gefordert wird eine Ermittlung zur Tragfdhigkeit der Wohneinheiten im Gebiet Hundskapfklinge. Eine
Beschrankung der Hochstzahl der Wohnungen sei erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die prognostizierte Einwohnerzahl und Dichte der Neubebauung fligt sich in die Umgebung ein. (vgl.
hierzu auch Punkt Dichte). Darliber hinaus wird die Wohnnutzung im Bebauungsplan durch Festset-

zung von Art und MaB der baulichen Nutzung, insbesondere durch die Gebaudehéhe und die Grund-
flachenzahl, ausreichend bestimmt, so dass aus stadtebaulicher Sicht eine Beschrankung der Hochst-
zahl der Wohnungen nicht erforderlich ist.

Geologisches Gutachten (Ifd. Nr. 4, 6, 7)

Die geplante massive und kompakte Bebauung auf dem sensiblen Mergel-Keuper-Untergrund sei nicht
ausreichend beachtet worden: Insbesondere sei nicht ausreichend Sorge dafiir getragen worden, dass
bei der umliegenden Bebauung gegenwartig und kiinftig keine beeintrachtigenden Erosionen und
Wassereinwirkungen auftreten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse sind im Gutachten anhand von Erfahrungen mit gleichar-
tigen Bdden und Felsschichten, punktuellen Baugrundaufschliissen sowie boden- und felsmechani-
schen Laborversuchen charakterisiert worden. Auf dieser Basis wurden Angaben fiir die sichere
Griindung und die Herstellung von temporaren und dauerhaften Gelandesprungsicherungen fiir das
geplante Bauvorhaben gemacht. Selbstverstandlich miissen mit der spateren priiffahigen Ausfiih-
rungsplanung und Bauausfiihrung neben den statischen Erfordernissen der Standsicherheit auch die
Gebrauchstauglichkeit mittels Verformungsnachweisen sowie die Bestdndigkeit der Hangsicherungs-
maBnahmen sichergestellt werden. Das Siedlungswerk hat hierfiir ein fachkundiges Ingenieurbiiro be-
auftragt.
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Besucherparkplitze (Ifd. Nr. 4, 5, 6, 7)
Es waren zu wenige Besucherparkpldtze ausgewiesen, so dass der Parksuchverkehr zunimmt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planung sieht vor, dass entlang der StraBe 10 o6ffentliche Parkplatze als Querparker und durch ei-
ne geringfiigige StraBenerweiterung im siidlichen StraBenabschnitt der ,,Hundskapfklinge™ weitere 10
Parkplatze als Langsparker im Wechsel mit StraBenbaumen entstehen. Vorgesehen ist auch ein Cars-
haring Parkplatz.

Derzeit sind 14 zusatzliche Parkplatze im Verhaltnis zum Bestand geplant.

Parkplatze im offentlichen StraBenraum stehen der Allgemeinheit zur Verfligung, eine spezielle Kenn-
zeichnung von Besucherparkplatzen ist nicht vorgesehen.

Verkehrsbewegungen (Ifd. Nr. 4, 5, 6, 7)

Die von der Verwaltung durchgefiihrten Verkehrserhebungen waren zu gering angesetzt. Durch das
Baugebiet sei mit einem massiv erhdhten Autoverkehr auch in Lustnau und der GartenstraBe zu rech-
nen. Ein umfassendes Verkehrskonzept, in das samtliche Bauvorhaben, z. B. auch Egeria, Kraftwerk...
einflieBen, fehle. Eine eintdgige Verkehrszahlung reiche nicht aus.

Fir das Altenheim wurden die Verkehrsbewegungen nur prognostiziert und nicht gemessen. Die Reali-
tat zeigte, dass ein GroBteil der Angestellten des Altenheims mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln anreiste.
AuBerdem waren die Parkplatze des Altenheims kaum belegt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verkehrsmengen sind aus einer Verkehrszahlung sowie standardisierten, bundesweit einheitlichen
Berechnungsverfahren ermittelt worden. Bundesweit werden Verkehrzahlungen an nur einem , Nor-
malwerktag" durchgefiihrt. Eine Ermittlung der konkreten Fahrten des Alten- und Pflegeheims ware
nur durch eine Verkehrsbefragung mit einem erheblichen Aufwand mdglich, stattdessen wurde 4 des
ermittelten Verkehrsaufkommens, ca. 217 Kfz/Tag fiir das ,Haus am Osterberg" angesetzt, ein sehr
geringer Ansatz im Verhaltnis zur umgebenden Bebauung.

Als Fazit der Prognose wird durch die Neubebauung inklusive der Bebauung auf Fist. Nr. 695/3 eine
Zunahme von 100-150 Kfz/Tag im Einmiindungsbereich der StraBe ,Hundskapfklinge" ermittelt (vgl.
Vorlage 245/2009).

Die Verkehrszdhlung in der GartenstraBe wurde zudem durch eine weitere Zahlung bestatigt.

Die Verkehrszunahme in Lustnau durch das Baugebiet , GartenstraBe/Hundskapf" ist minimal. Unter
der Annahme, dass sich die Fahrten aus und in das Baugebiet etwa halftig Richtung Eberhardsbriicke
und halftig Richtung Lustnau verteilen, kommt es in Lustnau zu einer Zunahme der Verkehrsmenge
von 50 — 75 Kfz/24h bei einer heute vorhandenen Verkehrsstarke von ca. 4.000 Kfz/24h (Zunahme
1,25 %). Zusammen mit dem berechneten zusatzlichen Verkehr durch Egeria und Bebauung Kraft-
werks-Areal wird die Verkehrsmenge um ca. 300 Kfz/24 h zunehmen (Zunahme ca. 8 %).

Wertverlust (Ifd. Nr. 5)

Die Neubebauung fithre zum Wertverlust bestehender Immobilien.

Vorlage 447/2009



- 11 -

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Neubebauung auf dem Grundstiick des ehemaligen Altenheims wird Beitrag eines stadte-
baulichen Wettbewerbs umgesetzt. Das Gebiet wird neu geordnet und dadurch stadtebaulich aufge-
wertet.

StraBe , Hundskapfklinge™ (Ifd. Nr. 5)

Die Hundskapfklinge sei sehr steil und eng. Stauungen sind unabdingbar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Einmiindungsbereich zur GartenstraBe hat die ,Hundskapfklinge®™ eine Steigung von 16% und ei-
nen Querschnitt von 5,50 m. Durch die einseitige Parkierung ist in diesem (iberschaubaren StraBenab-
schnitt kein Begegnungsverkehr mdglich. Diese Situation entspricht vielen vergleichbaren Situationen
in der Stadt. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen kann problemlos aufgenommen werden.

Die Verkehrzunahme von ca. 150 Kfz/24h in der Hundskapfklinge wird zu keiner wesentlichen Ver-
schlechterung der Situation fiihren. Der StraBenabschnitt ,Hundskapfklinge"™ wurde geringfligig ver-
breitert, um eine beidseitige Parkierung und Begegnungsverkehr zu ermdglichen.

Larm (Ifd. Nr. 4, 5, 6, 7)

Die bauliche Verdichtung wiirde zu einer Zunahme der Larmemissionen (erhdhtes Verkehrsaufkom-
men, Verkehrslarm, zusatzliche Einwohner) fiihren. Wegen des V-férmigen Talzuschnitts sei die

Hundskapfklinge bereits heute ein Idrmsensibles Gebiet. Gefordert wird ein Larmgutachten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Plangebiet sind keine larmintensiven Nutzungen geplant und auch Nutzungen mit erhéhtem Zu-
und Abfahrtsverkehr werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Auch die von der Verwaltung erstellte
Verkehrsprognose zeigt, dass das Verkehrsaufkommen durch die Neubebauung nur unwesentlich er-
hoéht wird. Ein Larmgutachten ist daher nicht erforderlich.

Beeintrachtigung des Bestandsgebdaudes Hundskapfklinge 28 (Ifd. Nr. 8)

Vor allem die im nordwestlichen und die im siidwestlichen Bereich des Grundstiicks Hundskapfklinge
28 geplante Bebauung stelle eine erhebliche und nicht hinnehmbare Beeintréchtigung fiir das Be-
standsgebdude dar, weil die Bebauung dem Grundstiick Licht, Luft und Sonne entziehe.

Gemeinsam mit der Stadtplanung, dem Siedlungswerk und den Architekten wurde die Planung insbe-
sondere auch in Bezug auf das Grundstlick Hundskapfklinge 28 weiterentwickelt. Die nun festgesetz-

ten Héhen entspréchen nicht der weiterentwickelten Planung. Des Weiteren kénne die geplante Uber-
schreitung der Gebdudehdhen um 0,70 m mit Solaranlagen wegen zusatzlicher Verschattungen nicht

akzeptiert werden.

Auch die abweichende Bauweise zum Grundstiick Hundskapfklinge 28 sei nicht erforderlich.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen um das Gebaude Hundskapfklinge 28 wurden Uberpriift
und konkretisiert:

Der neu geplante Baukdrper nord-westlich des Bestandsgebaudes Hundskapfklinge 28 kann in der
Héhe um 0,60 m reduziert werden. Der Geschosswohnungsbau im WA 6 wurde um ein Geschoss re-
duziert. Der neu geplante Baukérper slid-westlich des Bestandsgebaudes Hundskapfklinge 28 konnte
durch die Festsetzung der Oberkante der Terrasse hinsichtlich der Hohenentwicklung konkretisiert
werden.

Auf die Uberschreitungsméglichkeit der Gebdudehdhen um 0,70 m fiir Solaranlagen kann aus energe-
tischen Griinden nicht verzichtet werden, weil Solaranlagen im Sinne des Klimaschutzes in dieser Sid-
hanglage ausdriicklich gewiinscht werden. Um Beeintréchtigungen zu vermeiden, wurde die Uber-
schreitungsmdglichkeit fiir Solaranlagen an die Bedingung gekniipft, dass Solaranlagen um 1,50 m
von der Attika eingeriickt werden. Dadurch kann eine zusatzliche Verschattung durch die Solaranlagen
vermieden werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte abweichende Bauweise wurde Uberpriift und konkretisiert: Die
Neubebauung halt zum Grundstiick Hundskapfklinge 28 die Abstande der offenen Bauweise ein. Und
auch im WA 6 kann durch die Hohenreduzierung die offene Bauweise eingehalten werden.

Die Uberarbeitete Planung wurde am 11.11.2009 mit dem Vertreter der Eigentiimergemeinschaft eror-
tert. Die Planungsergebnisse wurden positiv zur Kenntnis genommen.

2.2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
Landratsamt Tiibingen (08.09.2009)

Verwendung nicht heimischer Gehélzarten

Die Verwendung nicht heimischer Gehdlzarten stelle eine zusatzliche Belastung des Naturhaushalts
dar. Vom Tulpenbaum und von der Kupfer-Felsenbirne werde abgeraten. Stattdessen sollte die heimi-
sche Felsenbirne gepflanzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die im Bebauungsplan vorgeschlagenen Baumarten sind nur beispielhaft aufgefiihrt. Trotzdem wurde
die Kupfer-Felsenbirne fiir die Vorgarten entsprechend der Anregung durch die heimische Art ersetzt.

Der Tulpenbaum stellt eine standortgerechte und alterungsfahige Baumart dar, die als Nahrungs- und
Aufenthaltshabitat fiir Kleintiere, Vdgel und andere Tiere dient. Mit der Wahl des Tulpenbaumes sollen
die vorgesehenen Standorte gestalterisch hervorgehoben werden. Im Plangebiet sind lediglich zwei
Tulpenbdume vorgesehen, so dass nicht von einer Belastung des Naturhaushalts ausgegangen werden
kann.

Tennislarm

Gepriift werden sollte, inwieweit das Wohngebiet durch Larm, der vom Betrieb der Tennisanlage aus-
geht, beeintrachtigt wird.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der Mindestabstand zwischen dem Rand einer Tennisanlage mit 8 Platzen zu benachbarten Wohnge-
bieten betragt entsprechend den vom Niedersachsischen Umweltministerium im Jahre 1987 entwickel-
ten Anhaltswerten fiir den Mindestabstand zwischen dem Rand von Sportanlagen und benachbarten
Wohnhausern 50 m. Der Abstand der Béschungsoberkante der Tennisplatze zum neu geplanten All-
gemeinen Wohngebiet , GartenstraBe/Hundskapf" betragt ca. 70 m.

AuBerdem liegt das Baugebiet an einem steilen Hang. Der Hohenunterschied vom Tennisplatz zum
nachstgelegenen Erdgeschoss der Neubebauung (WA 8) betragt ca. 14 m. Zusatzlich ist der Neube-
bauung noch eine abschirmende Bebauung vorgelagert.

Eine erhebliche Beeintrdachtigung der Neubebauung durch Tennislédrm liegt daher nicht vor.
Deutsche Telekom AG (31.08.2009)

Angeregt wird, den StraBenverlauf auf die vorhandenen Telekommunikationsanlagen abzustimmen,
damit Veranderungen oder Verlegungen der Anlagen mdglichst vermieden werden. Bei der Neupflan-
zung von Baumen im Bereich der &ffentlichen Flachen seien die einschldgigen Richtlinien ausreichend

zu beriicksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Telekommunikationsanlagen befinden sich im 6ffentlichen StraBenraum, eine Verlegung der Anla-
gen ist nicht geplant. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung der StraBe ,Hundskapfklinge™ wird die
Verwaltung mit der Deutschen Telekom Kontakt aufnehmen, um die entsprechenden Kabelschutz-
maBnahmen im Bereich der Baumstandorte festzulegen.

Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (14.09.2009)

In den Textteil sollte nachrichtlich ein Hinweis auf § 20 DSchG aufgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis ist nachrichtlich bereits im Textteil zum Bebauungsplan enthalten.
2.3 Vorgenommene Anderungen im Entwurf des Bebauungsplanes

Nach dem Auslegungsbeschluss wurden folgende nachrichtliche Anderungen in den Planunterlagen
vorgenommen

- Die BezugsgroBe der ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) wurde konkretisiert und eindeutig auf
die angrenzende offentliche Verkehrsflache bezogen.

- Die im Plangebiet festgesetzten abweichenden Bauweisen wurden (berprift und konkretisiert.

- Die geplante Kupfer-Felsenbirne in den Hausgarten (PFG 4) wurde durch eine heimische Art er-
setzt.

- Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten Grundfldchenzahl im WA 9 fiir Garagen, Stell-
platze mit ihren Zufahren, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberfla-
che wurde von 0,8 auf 0,75 reduziert.
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Nach dem Auslegungsbeschluss wurden folgende Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen.
Diese Anderungen sind Gegenstand des erneuten Beteiligungsverfahrens:

- Nach Uberpriifung der Bauweisen und der Konkretisierung der Héhen konnte sowohl im WA 6
als auch beim Bestandsgebdude Hundskapfklinge 28 von der abweichenden Bauweise abge-
sehen werden. Hier wird nun die offene Bauweise festgesetzt.

- Der Geschosswohnungsbau im WA 6 konnte um 1 Geschoss (3 m) reduziert werden.

- Der neu geplante Baukdrper nord-westlich des Bestandsgebaudes Hundskapfklinge 28 konnte
in der H6he um 0,60 m reduziert werden.

- Der neu geplante Baukdrper stid-westlich des Bestandsgebaudes Hundskapfklinge 28 konnte
durch die Festsetzung der Oberkante der Terrasse hinsichtlich der Hohenentwicklung konkreti-
siert werden.

- Aus energetischen Griinden konnte auf die Uberschreitungsméglichkeit der max. zul. Geb&u-
dehéhe um 0,70 m fiir Solaranlagen nicht verzichtet werden. Damit die Solaranlagen in der
Hohe nicht so in Erscheinung treten und um Verschattungen durch Solaranlagen zu vermei-
den, missen diese um 1,50 m von der Attika eingeriickt werden.

24 Energiekonzept

Zwischenzeitlich wurde auch das Energiekonzept weiterentwickelt. In der oberen Hanglage (WA 1)
wird eine Heizzentrale mit einer Holzpellets-Doppelkesselanlage mit jeweils 300 kW sowie einem Pel-
letslager errichtet. Die einzelnen Eigentiimergemeinschaften bzw. Wohnhduser erhalten jeweils eine
Ubergabestation sowie einen Schichtladespeicher zur Warmwasserbereitung. Die Anbindung der Uber-
gabestationen erfolgt iber ein Nahwarmenetz. Ebenfalls soll zu einem spateren Zeitpunkt eine Photo-
voltaikanlage installiert werden. In Kombination mit einer erhdhten Warmedammung kann der Ener-
giestandard KfW 70 eingehalten werden. Uber die Einhaltung des Energiestandards wie auch die Er-
stellung baulicher MaBnahmen fiir den Einsatz von Solarenergie wird eine schriftliche Vereinbarung
zwischen der Stadt und dem Siedlungswerk abgeschlossen.

3. Loésungsvarianten
Keine.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

Den gednderten Teilen der Planung wird zugestimmt. Die eingegangenen Stellungnahmen werden
entsprechend dem Vorschlag der Verwaltung abgewogen. Die Offentlichkeit und die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlichen Belange werden zur geanderten Planung gehért. Fiir die (ibrige Planung
einschlieBlich der ErschlieBung liegt sogenannte ,Planreife™ nach § 33 BauGB vor.

5. Finanzielle Auswirkungen

Die zusatzlichen ErschlieBungsmaBnahmen werden in Abstimmung mit der Stadt vom Siedlungswerk
gebaut und gehen anschlieBend ins Eigentum der Stadt (iber. Hierzu wird ein ErschlieBungsvertrag
zwischen der Stadt und dem Siedlungswerk abgeschlossen.

6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 05.06.2009/02.11.2009 (Anlage 1)
Gelandeschnitte (Anlage 1 a)
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Textliche Festsetzungen vom 05.06.2009/02.11.2009 (Anlage 2)
Begriindung vom 05.06.2009/02.11.2009 (Anlage 3)

Freiflachengestaltungsplan vom 05.06.2009/02.11.2009 (Anlage 4)
Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 1a zu Vorlage 447/2009
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Anlage 2 zur Vorlage 447/2009

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,GartenstraBe - Hundskapf®

Tiibingen
Universitatsstadt
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Samtliche im Planbereich bestehenden bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften (B-Plan
Nr. 443, 287) werden durch diesen Bebauungsplan tiberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir un-
anwendbar erklart.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI.
S. 20) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff BauNVO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis
WA 9) ausgewiesen.

(2) In Anwendung von § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Ver-
waltungen unzulassig.

2. MagB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff BauNVO)

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundfldchenzahl (GRZ), durch die maximal zuldssige
Gebaudehoéhe (GH) und durch die Oberkante der Terrasse (OK Terrasse) in Metern tber N.N.
(vgl. auch Hinweise Nr. 4) entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes festgesetzt.

(2) Fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) kann die GRZ im WA 9 0,75 betragen.

(3) Oberer Bezugspunkt fiir die max. zuldassige Gebaudehdhe ist bei Gebauden mit Flachdach die At-
tika.

(4) Die maximal zulassige Gebaudehoéhe bei Flachdachern darf mit Solaranlagen um bis zu 0,70 m
Uberschritten werden, sofern die Solaranlagen um 1,50 m von der Attika zurlickversetzt sind.

(5) Die festgesetzte Oberkante der Terrasse darf mit Absturzsicherungen oder Briistungen um 0,90

m Uberschritten werden.

3. Festsetzungen zur Héohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

(1) Dort, wo im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eine Erdgeschossfubodenhéhe (EFH)
festgesetzt ist, ist diese maBgebend.
(2) Die ErdgeschossfuBbodenhdhe wird wie folgt bestimmt:
- Im WA 1 bis WA 5 wird als EFH die FertigfuBbodenhdhe des Geschosses bezeichnet, welches
von der Hundskapfklinge nérdlicher Bereich aus direkt erschlossen wird.
- Im WA 6 wird als EFH die FertigfuBbodenhdhe des Parkdecks bezeichnet, dessen Zufahrt von
der Hundskapfklinge 6stlicher Bereich aus erfolgt.
- Im WA 8 nérdlicher Teil wird als EFH die FertigfuBbodenhdhe des Geschosses bezeichnet,
welches von der PlanstraBe A aus direkt erschlossen wird.
- Im WA 8 sidlicher Teil und im WA 9 wird als EFH die FertigfuBbodenhdhe des Parkdecks be-
zeichnet, dessen Zufahrt von der Hundskapfklinge stidlicher Teil aus erfolgt.
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Die ErdgeschossfuBbodenhdhe kann um 30 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragungen

im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes offene und abweichende Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit folgenden Ab-

weichungen:

-  Die straBenseitigen Fassaden der im zeichnerischen Teil festgesetzten Gara-
gen/Tiefgaragen/Nebenanlagen (Ga/Tg/Na) im WA 2, 3, 8, 9 diirfen eine Lange von max. 70
m aufweisen.

- Die seitlichen Grenzabstande der Gebdude kénnen auf 2,50 m reduziert werden. Hiervon
ausgenommen sind die dstlichsten Grenzabstande im WA 3, WA 5, WA 8 und WA 10 und die
westlichsten Grenzabsténde im WA 1, WA 4 und WA 9 — dort gelten die Regelungen der of-
fenen Bauweise.

- Im WA 1 kénnen flir den im zeichnerischen Teil mit xxxx gekennzeichneten Bereich die siid-
lichen Grenzabstande auf 4,50 m bis zur StraBenmitte reduziert werden.

- Im WA 3 kénnen fir den im zeichnerischen Teil mit xxxx gekennzeichneten Bereich die siid-
lichen Grenzabstande auf einen Faktor von 0,4 reduziert werden.

Sofern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Zulassigkeit von Doppel-

hausern und Hausgruppen getroffen sind, sind diese maBgebend.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 BauNVO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen, entspre-
chend den Eintragungen im zeichnerischen Teil, bestimmt.
Baugrenzen besitzen auch unterirdische Wirkung.
Balkone dirfen die sidlichen Baugrenzen um max. 1,50 m lberschreiten, sofern diese die éffent-
liche Verkehrsflache nicht tiberschreiten und die Balkone als offene Balkone (nicht iberdacht und
nicht seitlich eingehaust) mit einer Ldnge von max. 7 m ausgefiihrt werden.
Auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind nur folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Terrassen bis maximal 20 m2 pro Wohneinheit im untersten Wohngeschoss

- Zugange

- Zufahrten zu Stellplatzen, Carports (liberdachte Stellplatze) und Garagen

- Einfriedungen und Stiitzmauern entsprechend der 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 5

- Spielpldtze nach § 9 Abs. 2 LBO

- Pro Baugrundstiick ist eine Geschirrhiitte bis zu 7 m3 auf der dem &ffentlichen Stra-

Benraum abgewandten nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig

6. Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellplatze), Garagen, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.

(1)

(2)

(3)

4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen, die nicht in Nr. 5 (4) geregelt werden, sind nur
innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen und in den im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans hierfiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

In den im zeichnerischen Teil mit Nebenanlagen ausgewiesenen Bereichen (Ga/Tg/Na, Tg/Na,
Ca/Na) sind nur untergeordnete Nebenanlagen, wie z. B. Fahrradkeller, Miillabstellpldtze, Tech-
nikrdume, Kellerrdume usw. zuldssig.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche sind maBgebend.
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7. Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.
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8. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(1) Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesene 6ffentliche Griinfliche OG 1 dient
als Aufenthalts- und Spielflache fiir die Bewohner. Sie wird mit Bdumen bepflanzt und gartnerisch
angelegt.

(2) Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesene éffentliche Griinfliche OG 2 dient
als fuBlaufige ErschlieBung vom unteren StraBenabschnitt ,,Hundskapfklinge® zum oberen Stra-
Benabschnitt ,Hundskapfklinge". In der OG 2 wird eine Treppenanlage errichtet, die iibrige Flache
wird begrint.

9. Private Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete private Griinfldche ist mit Garten anzulegen. Es sind nur
folgende bauliche Anlagen zuldssig:
- Ab 150 m2 privater Griinflache max. eine Geschirrhiitte bis zu einer Kubatur von
15 m3
- Terrassen und Pergolen mit einer max. Grundflache von 6 m2
- Einfriedungen entsprechend den Regelungen in den 6értlichen Bauvorschriften Nr. 5

10. Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil festgesetzte Leitungsrecht auf dem Grundsttick Flst. Nr. 695/3 wird zu
Gunsten des offentlichen ErschlieBungstragers (Ver- und Entsorgung) festgesetzt.

11. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Baume in Belagsflachen sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens 12 m2 her-
zustellen. Ausnahmsweise sind bei Standorten in befestigten Flachen kleinere Baumscheiben méglich,
wenn ein Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zur Verfi-
gung gestellt wird. Die Pflanzqualitédten der Gehdlze missen den ,Giltebestimmungen fiir Baumschu-
len™ nach FLL Richtlinien entsprechen.

Pflanzgebot 1 (PFG 1):

An den gekennzeichneten Stellen sind Baume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 18-
20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baumart z. B.: Zier-Apfel - Malus ,Liset"

Pflanzgebot 2 (PFG 2):

An den gekennzeichneten Stellen sind StraBenbdaume als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mind. 20-25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baumart z. B.: Stadtbirne - Pyrus pyraster

Pflanzgebot 3 (PFG 3):
An den gekennzeichneten Stellen sind Baume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 20-

25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Baumart z. B.: Tulpenbaum - Liriodendron tulipifera

Pflanzgebot 4 (PFG 4):
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An den gekennzeichneten Stellen sind Baume als mehrstammiger GroBstrauch zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.
Baumart z. B.: Heimische Kupfer-Felsenbirne - Amelanchier ovalis

Pflanzgebot 5 (PFG 5):
An den gekennzeichneten Stellen sind Straucher als Hecken zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

z. B. folgende Arten:

Haselnuss - Corylus avellana

Echte Quitte - Cydonia oblanga
Holz-Apfelbaum - Malus silvestris
Echte Mispel - Mespilus germanica
Alpen-Johannisbeere - Ribes alpinum
Wilde Stachelbeere - Ribes uva-crispa

12. Pflanzerhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(1) Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten
Baume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang artengleich zu ersetzen.

(2) Die Gehdlze innerhalb des im zeichnerischen Teil als Flache fiir Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichneten Bereiches sind durch Pflege als lichter
Hain zu entwickeln und zu erhalten.

Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) i. V. mit § 4 der Gemeinde-
ordnung flir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zusam-
men mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

(1) MaBgebend fiir die zuldssigen Dachformen und die Dachneigungen sind die Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

(2) Carports und Garagen sind mit Flachdachern mit einer Dachneigung von 0-3° auszubilden.

(3) Dachterrassen sind liber max. 25% der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses zulassig.

(4) Flachdéacher sind extensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm zu begriinen sofern diese
nicht als Dachterrassen genutzt werden.
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Flachdacher, die als Garten genutzt werden, sind intensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von
40 cm zu begriinen.

Fassadengestaltung

Grelle und fluoreszierende Materialien und Farben diirfen nicht verwendet werden.
Die AuBenwande der Geschirrhiitten sind mit Holzschalung auszufiihren.

Solaranlagen

Solaranlagen sind nur auf Flachdachern und nur parallel zur Attika zulassig.

Sofern baugestalterische Bedenken nicht bestehen, kdnnen vom Abs. 1 Ausnahmen zugelassen
werden.

Werbeanlagen

Pro Gebaude ist nur eine Werbeanlage zulassig.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an der Gebdudefassade bis zu einer
GroBe von 1 m2 zulassig.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind nur als offene Einfriedung mit Maschen- oder Kniipfgitter und Holzpfosten oh-
ne Sichtblenden bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, wenn sie mindestens (iber 1/3 ihrer Lan-
ge mit einer geschnittenen Hecke bepflanzt werden, sofern in den nachfolgenden Absatzen nichts
anderes bestimmt wird.

Grundstiicke, die nérdlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstrae ihren Zugang haben
Einfriedungen zum o6ffentlichen StraBenraum sind nur in Form von Stiitzmauern und Hecken zu-
lassig.

Stlitzmauern diirfen eine maximale Hoéhe bis 1,50 m aufweisen.

Hecken sind als geschnittene Hecken aus z. B. Acer campestre (Feldahorn) bis zu einer Hohe von
maximal 1,20 m zuldssig. Koniferen sind nicht zulassig.

Stiitzmauern + Hecken diirfen insgesamt eine Hohe von 2,20 m nicht iberschreiten.
Grundstiicke, die sudlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe ihren Zugang haben

Einfriedungen zum &ffentlichen StraBenraum sind nur in Form von Hecken zuldssig.

Hecken sind als geschnittene Hecken aus z. B. Acer campestre (Feldahorn) bis zu einer Héhe von
maximal 1,20 m zuldssig. Koniferen sind nicht zulassig.

Zufahrten, Stellplatzflaichen und Zugédnge

Stellplatzflachen, Zufahrten und Zugange sind in wasserdurchldssigen Beldagen, wie z. B. Porenbeton-
pflaster, Pflaster mit Dréanfuge, Rasenpflasterbelag anzulegen.

7.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten sofern sie nicht
mit baulichen Anlagen (planungsrechtliche Festsetzungen Nr. 5) liberbaut sind.
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8. Satelliten-Empfangsanlagen

(1) An Gebadudefassaden sind Satelliten-Empfangsanlagen unzuldssig.

(2) Pro Gebaude kann im Dachbereich eine Satelliten-Empfangsanlage als Gemeinschaftsanlage zu-
gelassen werden. Ausnahmen kdnnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit
(Art. 5 GG) zugelassen werden.

9. Doppelhduser, Reihenhduser und Hausgruppen

Doppelhduser, Reihenhauser und Hausgruppen sind zum &ffentlichen StraBenraum profilgleich (in glei-

cher Bauflucht und gleicher Héhe) auszufiihren.

Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.
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Hinweise

Denkmalschutz

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen),
ist die Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutz-
gesetz) wird verwiesen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesondere § 4,
wird verwiesen (§ 4 BodSchG BW). Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu be-
grenzen (§1a (2) BauGB). Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden
sind zu beachten. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder
zu verwenden (§ 202 BauGB).

Energiestandard
Neubauten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen mindestens mit dem Energiestandard
KfW 70 errichtet werden.

Hoéhenangaben

Bei den H6henangaben im zeichnerischen Teil handelt es sich um , Tiibinger Héhen". Tiibinger
Héhen = Hohe iber NN — 115 mm

HangsicherungsmaBnahmen
Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der topographischen Besonderheit des Grundstiicks
voraussichtlich HangsicherungsmaBnahmen notwendig werden.

Tibingen, den 05.06.2009/02.11.2009
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Anlage 3 zur Vorlage 447/2009

Begrindung

zum Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Als Ersatz fiir das ,Haus am Osterberg" realisiert die Samariterstiftung derzeit im Miihlenviertel in De-
rendingen (ehem. Wurster & Dietz Gelande) und auf dem ehemaligen Géartnereigelande zwischen der
Friedrich-Dannenmann-StraBe und der GdsstraBe Alten- und Pflegeheime.

Das Siedlungswerk (gemeinnniitzige Gesellschaft flir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Stuttgart) hat
das Grundstiick, das ,Haus am Osterberg", erworben und fiir dieses Grundstiick einen stidtebaulichen
Wettbewerb durchgefiihrt und méchte das Grundstlick entsprechend dem 1. Preis des stadtebaulichen
Wettbewerbs fiir Wohnbebauung zur Verfiigung stellen. Auch der Planungsausschuss hat in der Sit-
zung am 12.03.2007 beschlossen, den Entwurf des ersten Preistragers des Stadtebaulichen Wettbe-
werbs dem Bebauungsplan ,,GartenstraBe/ Hundskapf" zu Grunde zu legen (vgl. Vorlage 87/2007).

Das ,Haus am Osterberg" liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartenstraBe-Hundskapf"
aus dem Jahre 1967, der groBe Baufenster und Terrassenbauweise vorsieht. Zur Umsetzung des pla-
nerischen Beitrags aus dem Wettbewerb ist die Schaffung von neuem Planungsrecht erforderlich.

Dariiber hinaus existieren in den angrenzenden Bereichen weitere Planungsiiberlegungen, die Anlass
gaben, den Geltungsbereich zu erweitern:

Auf die Verwaltung sind Interessenten mit Bauwtiinschen auf dem Fist. Nr. 695/3 zugekommen. Fir
dieses Grundstiick existiert bereits Planungsrecht in Form eines Baufensters und der in steilen Hangla-
gen problematischen Festsetzung von Vollgeschossen. Das Grundstlck Flst. Nr. 695/3 wie auch das
Grundstiick Hundskapfklinge 28 wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen,
damit kiinftige Bebauungen in Lage und Héhenentwicklung klarer definiert werden kénnen und mit
der Neubebauung in Einklang stehen.

Das Grundstiick GartenstraBe 81 und die 6stlich angrenzenden Flurstiicke wurden aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes herausgenommen, weil das auf dem Grundstiick GartenstraBe 81
(CVIM) geplante Bauvorhaben noch nicht so weit abgestimmt ist, dass hierfiir innerhalb des anvisier-
ten Zeitplans Planungsrecht geschaffen werden kann.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Fir den Bereich zwischen GartenstraBe und Hundskapfklinge sollen nach Abbruch des Alten- und Pfle-
geheims ,Haus am Osterberg" die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnbebauung geschaf-
fen werden. Das Flst. Nr. 695/3 im norddstlichen Teil wie auch das Grundstiick Hundskapfklinge 28
werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, um kiinftige Bebauungen in Lage
und Hohenentwicklung mit der Neubebauung abzustimmen und um bauliche Ergénzungen zu ermdégli-
chen.

Die Baumdglichkeiten sollen sich an die Topografie anlehnen und parallel zu den Hoéhenlinien des
Osterbergs angeordnet werden. Es soll ein durchgriintes, maBvoll verdichtetes Wohngebiet entstehen,
welches ein vielfaltiges Wohnangebot fiir unterschiedliche Wohn- und Lebensformen bietet. Die
Wohngebaude sollen nach Siiden orientiert werden, um einen maximalen aktiven und passiven Solar-
energieertrag zu erreichen.

Des Weiteren sollen sich die Gebdude in die vorhandene Umgebung einfiigen. Die Geschosswoh-
nungsbauten sind entsprechend dem Wettbewerbsergebnis so angeordnet, dass stadtebaulich wichti-
ge Orte, wie Eingang- und Ausgangssituationen, Kurvenbereiche usw. betont werden sollen und eine
gute raumliche Mischung der unterschiedlichen Bau- und Wohnformen entstehen soll.

3. Planbereich
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha und wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke SchwabstraBe 42 bis 60 (gerade Hausnummern),

- im Osten durch die Flst. Nr. 700/1, 2251, 2250/3, 2249/1, die Grundstiicke Hundskapfklinge
10 bis 20 (gerade Hausnummern), den Hundskapfweg, das Flst. Nr. 2248/3 und das Grund-
stlick GartenstraBe 95

- im Siden durch die Hundskapfklinge und

- im Westen durch die Flst. Nr. 664/1 und 664/2 (Hundskapfklinge 40-42).

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar (ca.):

Bruttobauland 23.160 m2
Nettobauland 14.810 m2
Grinflachen:

Offentliche Griinfliche OG 1 223 m2
Offentliche Griinflache OG 2 413 m?2
Private Griinflachen 2.192 m2
Privates Pflanzerhaltungsgebot 805 m2
Offentliche StraBenflache 4.717 m2

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tiibingen vom 20.03.2009 stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache, Flache fiir den Gemeinbedarf und
Griinflache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung entsprechend der Planung
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Wohnbauflache angepasst.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartenstraBe/Hundskapf" existieren bereits Bebau-
ungsplane und zwar der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 287 ,GartenstraBe — Hundskapf* (westlicher
Teil) aus dem Jahr 1968 und der Bebauungsplan Nr. 443 ,Osterberg Mitte™ aus dem Jahr 1999.

Der Bebauungsplan Nr. 287 weist fiir das Flst. Nr. 685/1 (,Haus am Osterberg") Allgemeines Wohn-
gebiet aus. Das Baufenster ist groB3 gefasst und entsprechend den zum Altenheim gehdrigen Nutzun-
gen zweckbestimmt (Alten- und Pflegheim, Pflegehelferinnenschule, Schwesternwohnheim, Personal-
wohnheim). Im norddstlichen Teil des Bebauungsplanes auf Flst. Nr. 691/1 und im nordlichen Teil des
Fist. Nr. 692 ist ein weiteres Baufenster ausgewiesen, auf dem bis heute noch keine Bebauung reali-
siert wurde. Im sudlichen Teil des Flst. Nr. 692 sind Garagenbaufenster ausgewiesen. Die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes Nr. 287 sind nicht geeignet, die auf den Grundstiicken geplante Wohn-
bebauung zu realisieren.

Das Grundstiick Hundskapfklinge 28 (FIst. Nr. 691/2) befindet sich in privater Hand und ist im Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet mit einem Baufenster und einem Baufenster fiir Garagen aus-
gewiesen. Dieses Grundstiick, das sich mitten in der geplanten Bebauung befindet, wird in den Gel-
tungsbereich des neuen Bebauungsplanes aufgenommen, weil sich eine Bebauung auf diesem Grund-
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stlick in der Hohenentwicklung und Gestaltung kiinftig in die geplante Neubebauung einfiigen soll und
bauliche Erweiterungen zuldssig sein sollen.

Auf Flst. Nr. 695/3 wird ein Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet ausgewiesen. Ein kleiner Bereich
an der oOstlichen Ecke des Grundstiicks liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 443 und
dieser Bereich ist als Private Griinflache — Biotop ausgewiesen. Auf dem Grundstiick wurde noch keine
Bebauung realisiert. Das Grundstiick wird in den Bebauungsplan aufgenommen, weil sich eine Bebau-
ung auf diesem Grundstiick in Lage und Héhenentwicklung in die geplante Neubebauung einfiigen soll
und auf dem Grundstiick bauliche Erganzungen mdéglich sein sollen.

Das Grundstiick Flst. Nr. 665 des CVIM, GartenstraBe 81, wie auch die hieran anschlieBenden
Grundstiicke Flst. Nr. 685/2 und 685/3 wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes he-
rausgenommen. Nach wie vor soll auf dem Grundstiick GartenstraBBe 81 eine ergéanzende Bebauung
mit einer offentlichen Wegeverbindung von der GartenstraBe zur StraBe Hundskapfklinge entstehen.
Allerdings sind die Planungen noch nicht soweit konkretisiert, dass hierfiir Planungsrecht geschaffen
werden kdnnte. Das Bebauungsplanverfahren fiir das Vorhaben GartenstraBe 81 soll separat (iber ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitergefiihrt werden.

Die Bebauungspldne Nr. 287 und 443 werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gartenstra-
Be/Hundskapf" durch diesen Uberlagert und fiir unanwendbar erklart.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend dem Bestand auf dem
Grundstiick ,Haus am Osterberg" und dem Bestand in der Umgebung als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltun-
gen wiirden sich stadtebaulich weder in die geplante noch in die umgebende Baustruktur einfligen.
AuBerdem ist bei solchen Nutzungen mit einem erhéhten Zu- und Abfahrtsverkehr zu rechnen. Durch
die steigende Anzahl von Verkehrsstromen ware die Wohnruhe durch Verkehrsléarm gestort. Zum Teil
kdnnten die Nutzungen auch nicht auf Grund der topographischen und verkehrlichen Situation (Sack-
gassen mit einer Zu- und Abfahrt) realisiert werden.

Geplant sind 21 Reihenhduser und 11 Geschosswohnungsbauten. Durch die unterschiedlichen Héhen
der Gebaudekdrper wird eine gute raumliche Mischung unterschiedlicher Bau- und Wohnformen er-
reicht. Insgesamt sollen im Baugebiet ca. 100-110 Wohneinheiten mit ca. 270 Einwohnern neu ge-
schaffen werden.

Die heutige Einwohnerdichte auf dem Grundstiick ,Haus am Osterberg" liegt bei ca. 90 EW/ha. Durch
die geplante Wohnbebauung auf dem Grundstiick wird sich die Einwohnerdichte auf ca. 150 EW/ha
erhéhen. Damit liegt sie etwas liber der Einwohnerdichte der angrenzenden Bebauung der
Hundskapfklinge 40-44 mit 120 EW/ha. Auch unter Berticksichtigung der Baumdglichkeit auf Flst. Nr.
695/3 betrégt die Dichte fiir das Gesamtgebiet 150 EW/ha. Ostlich der Hundskapfklinge nimmt die
Einwohnerdichte ab. Hier beginnt ein anderer Siedlungscharakter.
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Die prognostizierte Einwohnerzahl und Dichte der Neubebauung fiigt sich in die Umgebung ein und
auch aus verkehrstechnischer Sicht kann die prognostizierte Einwohnerzahl vom bestehenden Stra-
Bennetz aufgenommen werden (vgl. Punkt Verkehr).

Stadtebaulich kann die Dichte der Neubebauung als moderat und vertraglich im Hinblick auf eine gute
Wohn- und Freiflachenqualitat in einem verdichteten, kompakten innerstadtischen Quartier bewertet
werden, was der Vergleich mit Bebauungen entsprechender Einwohnerdichten im Stadtgebiet zeigen:

- Die Bebauung FirststraBe — ChristophstraBe — Hechinger StraBe — EugenstraBe, eine offene Block-
randbebauung mit 3-4 geschossigen Einzelhdusern, gruppiert um einen unbebauten griinen In-
nenhof

- Die Neubebauung mit Reihenhdusern an der Hirschauer StraBe nérdlich des Neckars

- Die Neubebauung entlang der Herrenberger StraBe, begrenzt durch die Aischbachstrae und die
GosstralBe.

Im Vergleich dazu sind die Einwohnerdichten in der Altstadt und im Loretto Siid, ohne Berlicksichti-
gung der gewerblichen Nutzung mehr als doppelt so hoch.

Die Hochstzahl der Wohnungen zu begrenzen ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich, weil die
Wohnnutzung im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung, ins-
besondere durch die Gebaudehdhe und die Grundflachenzahl ausreichend bestimmt sind.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, durch die maximal zuldssige Gebdu-
dehohe und im dstlichsten Bereich des WA 8 durch die Oberkante der Terrasse in Metern iber NN
festgesetzt.

Der obere Bezugspunkt fiir die max. zuldassige Gebaudehdhe ist bei Gebauden mit Flachdach die Atti-
ka. Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf mit Solaranlagen um 0,70 m Uberschritten werden, so-
fern die Solaranlagen um 1,50 m von der Attika zuriickversetzt sind.

Die festgesetzte Oberkante der Terrasse darf mit Absturzsicherungen oder Briistungen um 0,90 m
Uberschritten werden.

Im WA 9 kann die Grundflachenzahl fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO 0,75 betragen.
Grundflachenzahl

Die Grundfldchenzahl begrenzt die Bodenversiegelung. Dadurch soll sichergestellt werden, dass auch
bei einer verdichteten Bauweise Raume von Bebauung freigehalten werden.

Im WA 9 darf die maximal zulassige Grundflachenzahl im WA (0,4) durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen, bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschritten werden. Die
geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenobergrenzen im WA 9 wird erforderlich, weil die
Grundstiicke hier kompakt bebaut werden und ein groBer Teil der Grundstlcke durch Tiefgaragen un-
terbaut wird, weil eine oberirdische Parkierung stadtebaulich nicht gewiinscht und wegen der topogra-
fischen Verhaltnisse auch nicht mdglich ist. Die Grundstiicke im WA 9 wurden des Weiteren zugunsten
einer Verbreiterung des sudlichen StraBenabschnitts ,Hundskapfklinge" fiir zusatzliche &ffentliche
Stellplatze und Baume verkleinert. Die Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, dass die verblei-
benden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt werden. Die Flachddcher werden
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begriint. Auch die 6stlich des WA 9 festgesetzte 6ffentliche Griinflache 2 bietet ausreichend Freiflache
fiir das WA 9.

Mit der durchgdngigen Héhenlinien parallelen Durchgriinung soll sichergestellt werden, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt wer-
den. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die Grundflachenzahl liegt heute im Bereich der Bebauung Hundskapfklinge 40-44 und des Hauses am
Osterberg bei 0,33, fiir das Grundstiick Hundskapfklinge 28 bei 0,27. Die Bebauung 6stlich der
Hundskapfklinge weist heute eine GRZ von 0,15 auf.

Die geplante Neubebauung soll so realisiert werden, dass tatsachlich eine Grundflachenzahl zwischen
0,35 und 0,39 entsteht.

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke steigt durch die Neubebauung geringfiigig an, bewegt sich
aber im Rahmen des Bestandes in der Umgebung nach Westen hin. Weil der Bereich &stlich der
Hundskapfklinge stadtebaulich den Auftakt in einen anderen Siedlungscharakter bildet, der Giberwie-
gend durch 2-geschossige freistehende Einfamilienhduser gepragt wird, kann dieser Bereich nicht als
VergleichsmaBstab mit der Neubebauung herangezogen werden. Im Plangebiet sollen entsprechend
dem 1. Preistrager des stadtebaulichen Wettbewerbs Reihenhduser und Geschosswohnungsbauten re-
alisiert werden.

Untersucht wurde auch das Verhaltnis von Wohnfldche zu Grundstiicksflache. Dieses Verhadltnis liegt
heute im Bereich der Hundskapfklinge 40-44 bei 0,50, fiir das Grundstiick Hundskapfklinge 28 bei
0,60. Die Neubebauung weist ein Verhaltnis von Wohnfldche zu Grundstiicksflache von 0,59 auf und
fligt sich auch unter dieser Betrachtungsweise in die bestehende Bebauung ein.

Geschossflachenzahl

Die Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl liegt in einem Allgemeinen Wohngebiet bei 1,2.

Im Plangebiet soll ein gemischtes Quartier unterschiedlicher Wohnformen und Wohnstrukturen ent-
sprechend dem Entwurf des ersten Preistragers des Stadtebaulichen Wettbewerbs entstehen. Deshalb
gibt es im Gebiet durchaus auch Gebaude, die die Obergrenzen der Geschossflachenzahlen nicht aus-
schopfen.

Gebadudehdhe

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehohe in Metern (iber NN (Tibinger Hohen)
werden die Baukdrper in ihrer Hohenentwicklung in der Hanglage verbindlich festgeschrieben. Gerade
auch im Hinblick auf die Umgebungsbebauung ist diese verbindliche Festsetzung erforderlich.

Im &stlichsten Teil des WA 8 wurde im Rahmen der Konkretisierung der Hohen anstelle der maximal
zuldssigen Gebaudehohe die Oberkante der Terrasse festgesetzt, die flir Absturzsicherungen und
Briistungen um bis zu 0,90 m Uberschritten werden darf. Mit dieser Festsetzung kann nun vor allem in
Bezug auf das Bestandsgebaude Hundskapfklinge 28 die Héhenentwicklung dieses dstlichen Baukor-
pers konkreter festgeschrieben werden als dies mit der maximal zuldssigen Gebaudehéhe mdéglich wa-
re.

Eine Festschreibung der Zahl der Vollgeschosse wdre hier nicht geeignet, da sich diese fiir Hanglagen
oft als ungeeignet darstellt, da die Gebaudehdhen tal- und bergseits stark voneinander abweichen.
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Bei den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Hohen handelt es sich um , Tlibin-
ger Hohen". Diese liegen um 115 mm unter den NN-HG6hen.

Zur Festsetzung der Gebaudehohe wurden die Wandhdhen der naheren Umgebung untersucht.

In der Umgebung der GartenstraBBe gibt es Gebdude mit Gebdudehdhen talseits bis zu ca. 18 m, wie z.
B. die Gebaude GartenstraBe 79 und 85. Das Gebdude GartenstraBe 75 hat sogar eine Wandhdhe bis
21 m. Das Geb&dude Hundskapfklinge 44 und auch das Haus am Osterberg selbst haben eine Geb&u-
dehdhe, von der StraBe aus gemessen, die bei ca. 17 m liegt. Ostlich der Hundskapfklinge sind tiber-
wiegend 2-geschossige Einfamilien- und Doppelhduser vorhanden.

Die neu geplanten Reihenhduser und niedrigen Geschosswohnungsbauten weisen eine Héhe hangseits
von ca. 3-6 m und talseits von ca. 9 m auf. An wenigen stadtebaulich markanten Stellen wie den Ein-
gangs- und Endbereichen wird die Bebauung um Wohngebdude mit bis zu 5 Wohnebenen und einem
Parkierungsgeschoss ergdnzt. Diese Geschosswohnungsbauten haben hangseits eine Wandhohe bis
ca. 12 m und talseits eine Hohe bis ca. 18 m. Da Solaranlagen zur optimalen Nutzung auf dem Dach
aufgestellt werden missen, diirfen diese die maximale Gebdaudehéhe um bis zu 0,70 m Uberschreiten,
sofern sie um 1,50 m von der Attika eingertlickt werden. Durch diese Festsetzung treten Solaranlagen
in der Héhe nicht in Erscheinung, eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie wird nach Auskunft
des Ingenieurbiiros fiir Bauphysik EGS dadurch nicht eingeschrankt.

Die H6hen der Neubebauung sind in der ndheren Umgebung der geplanten Neubebauung nicht unib-
lich. Die Hohe der geplanten Geschossbauten lehnt sich an bereits bestehende Gebdudehdhen an.

Mit ihrer kleinen Grundflache setzen die geplanten Geschossbauten die stddtebaulichen Akzente zu
den den Hoéhenlinien folgenden niederen Gebduden. Die Topographie und der Hang sollen durch die
Lage der kleinteiligen und immer wieder unterbrochenen Bebauung wieder starker erlebbar werden.

Bedingt durch ihre groBe Grundfldche und ihre terrassenartige Anlage ist die Fernwirkung der beste-
henden Gebaude umso wuchtiger und die natiirliche Topographie des Hanges kaum noch zu erken-
nen.

Die Uiberwiegend 2-geschossige Bebauung 6stlich der Hundskapfklinge bildet den Auftakt in ein neues
Quartier, das stadtebaulich liberwiegend durch 2 geschossige Einfamilien- und Doppelhduser gepragt
wird. Diese unterschiedliche Struktur der Gebiete westlich der Hundskapfklinge und &stlich der
Hundskapfklinge betont, dass der westliche Bereich der Markung Tiibingen zugerechnet wird und der
Ostliche Teil der Markung Lustnau.

Die Hohen wurden im Zuge des Verfahrens konkretisiert: Auf Grund seiner Lage in der StraBenbie-
gung, seines Grundstiickszuschnitts und in Anbetracht der angrenzenden Bestandsbebauung
Hundskapfklinge 28 sowie der dstlich angrenzenden Bestandsbebauung wurde der Baukérper im WA 6
um ein Geschoss (3 m) unter Wegfall von 2 Wohneinheiten reduziert. Demnach ist an dieser Stelle die
Errichtung eines Gebaudes mit 4 Wohngeschossen und einem Parkierungsgeschoss madglich. Im Hin-
blick auf das Bestandsgebaude Hundskapfklinge 28 konnte der nord-westlich des Bestandsgebdudes
Hundskapfklinge 28 geplante Baukérper um 0,60 m reduziert werden. Der neu geplante Baukorper
stid-westlich des Bestandsgebdudes Hundskapfklinge 28 konnte durch die Festsetzung der Oberkante
der Terrasse hinsichtlich der Hoéhenentwicklung konkretisiert werden. Weitere Konkretisierungen hin-
sichtlich der Héhen sind unter Beibehaltung des stadtebaulichen Entwurfs nicht mdglich.
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Insgesamt wird durch die Héhenstaffelung und Feingliedrigkeit der neuen Gebdude eine gute Aus-
sichts- und auch optimale Besonnungslage erreicht. Aufgrund der schlanken und topografisch vertrag-
lich angeordneten Bebauung ist fir die Fernsicht eine harmonische und abwechslungsreiche Ansicht
dieses exponierten Wohnquartiers zu erwarten.

Auf dem Grundstiick Hundskapfklinge 28 ist im Bestand ein Gebdude mit Satteldach vorhanden, das
eine maximale Gebdudehdhe von 10 m bergseits und 12,50 m talseits aufweist. Der Bebauungsplan
»GartenstraBe/Hundskapf" setzt fest, dass bei Wegfall des Bestandschutzes anstelle des heutigen Ge-
bdudes ein Gebaude mit Flachdach unter Beibehaltung der heutigen Hohen ausgefiihrt werden muss.
Dadurch kann ein zusatzliches Wohngeschoss gewonnen werden. Das heutige Gebaude mit Satteldach
genieBt Bestandsschutz und fligt sich kinftig in die umgebende Flachdachbebauung nicht mehr ein.

Des Weiteren wurden fiir das heutige Grundstiick Hundskapfklinge 28 Verschattungsdiagramme fiir
Sommer (Juli) und Winter (Februar) erstellt. Untersucht wurde eine mégliche Verschattung durch das
neu geplante Gebdude, das stid-westlich des Gebdaudes Hundskapfklinge 28 errichtet werden soll. Das
Verschattungsdiagramm fiir Juli kommt zu dem Ergebnis, dass weder bei einem Sonnenstand Sid
noch bei einem Sonnenstand Siid-West das Grundstiick Hundskapfklinge 28 durch das neu geplante
Gebdude verschattet wird. Das Verschattungsdiagramm fiir Februar zeigt ebenso, dass das Gebaude
Hundskapfklinge 28 bei einem Sonnenstand Sid nicht verschattet wird. Geringfligige Verschattungen
ergeben sich im Februar durch einen Sonnenstand Siid-West und zwar wird hier die Garage des
Grundstiicks verschattet. Die Uberschreitungsméglichkeit der max. zuldssigen Geb&dudehdhe um 0,70
m fiir Solaranlagen fihrt zu keinen weiteren Verschattungen, weil Solaranlagen um 1,50 m von der
Attika eingeriickt werden miissen. So kdnnen Verschattungen, die durch Solaranlagen hervorgerufen
werden, auf dem Dach selbst ausgeglichen werden.

Festsetzungen zur Hohenlage

Aus Griinden einer geordneten Hohenentwicklung wird zusatzlich zur maximalen Gebdudehdhe an ei-
nigen Stellen eine ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) festgelegt. Die ErdgeschossfuBbodenhéhe wird in
Bezug auf die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die EFH kann um 30 cm (ber- bzw.
unterschritten werden. Dieser Puffer wird bendtigt, um fiir die Gebaudeplanung notwendigen Spiel-
raum zu schaffen.

Bauweise

Das Gebiet, das dicht und kompakt bebaut werden soll, um méglichst sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, soll trotzdem einen offenen Charakter erhalten. Deshalb werden offene und abweichende
Bauweisen festgesetzt. Gerade in der StraBenbiegung (WA 6 und WA 7) soll das Gebiet nicht zu dicht
bebaut werden, weshalb hier eine offene Bauweise festgesetzt wird.

Zu den Grundstiicken auBerhalb des Plangebiets wie auch um das Bestandsgebdaude Hundskapfklinge
28 werden die Abstandsflachen gemaB der offenen Bauweise eingehalten. Aufgrund der kompakten
und slidorientierten Bebauung kdnnen die nach der Landesbauordnung erforderlichen Grenzabstande
der offenen Bauweise und die geltenden Gebaudehdchstlangen an manchen Stellen im Gebiet aller-
dings nicht eingehalten werden. Deshalb wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Baurechtsbehérde entscheidet im Einzelfall, ob die planungsrechtlich zuldssigen geringeren Ge-
baude- und Grenzabsténde auch bauordnungsrechtlich zugelassen werden kénnen.

Durch die abweichende Bauweise wird der offene Charakter dennoch nicht gestért und es kann eine
ausreichende Belichtung und Beliiftung der Gebdude auch aus brandschutztechnischer Sicht sicherge-
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stellt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kénnen gewahrleistet
werden.

Im mittleren Teil des Plangebiets (WA 4) werden Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Hausgruppen
und Doppelhdusern getroffen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass dort die Gebdudearten, so wie
diese im stadtebaulichen Entwurf vorgesehen waren, realisiert werden. Trotzdem soll eine gewisse
Flexibilitat vorhanden sein, damit auf die Nachfrage reagiert werden kann.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

Balkone diirfen die siidlichen Baugrenzen um max. 1,50 m (iberschreiten, sofern diese die &ffentliche
Verkehrsflache nicht lGberschreiten und die Balkone als offene Balkone (nicht iberdacht und nicht seit-
lich eingehaust) mit einer max. Lange von 7 m ausgefiihrt werden. Dadurch soll die Méglichkeit ge-
schaffen werden, dass auch Balkone bis zu einer bestimmten GréBe auBerhalb des Baufensters reali-
siert werden kénnen. Um zu vermeiden, dass sich innerhalb des Baufensters anstelle von Balkonen die
Gebaude weiter ausdehnen, wird das Baufenster nicht vergréBert.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sind nur bestimmte bauliche Anlagen, wie z.B. Terras-
sen, Zugange, Zufahrten sowie Einfriedungen, Stiitzmauern, Spielplatze nach der LBO und kleinere
Geschirrhiitten (bis zu 7 m3) zulassig.

Durch diese Festsetzungen werden die Baukdrper in GroBe und Dimension festgeschrieben, Balkone
ermdglicht und gleichzeitig die Versiegelung der Boden begrenzt. Lediglich kleinere bauliche Anlagen,
die im Zusammenhang mit dem Gebdude stehen, wie z. B. Zuwegungen und Stellpldtze, Einfriedungen
und Terrassen oder auch kleinere Geschirrhiitten, die im Bebauungsplan nicht konkret festgeschrieben
werden, sollen auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sein. Auch dadurch wer-
den die Uberbauung und damit die Versiegelung begrenzt.

Die nicht tiberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen.
Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellpldtze), Garagen, Nebenanlagen

Zur Lenkung der Versiegelung der Béden sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen nur
innerhalb der Baufenster und in den hierfiir separat ausgewiesenen Flachen zuldssig, sofern diese
nicht ausdriicklich auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Dadurch soll eine ge-
ordnete Parkierung und auch eine geordnete Unterbringung der Nebenanlagen sichergestellt werden.

In den als Nebenanlagen ausgewiesenen Bereichen (Ga/Tg/Na, Tg/Na, Ca/Na) sind nur untergeordne-
te Nebenanlagen, wie z. B. Fahrradkeller, Miillabstellpldtze, Technik- und Kellerrdume oder ahnliches
zulassig. Dadurch soll vermieden werden, dass die flir die Parkierung vorgesehenen Flachen fir die
Unterbringung von Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Gleichzeitig sollen damit aber klei-
nere Flachen fiir Nebenanlagen auBerhalb des eigentlichen Baufensters bereit gestellt werden. Da-
durch kann auch eine geordnete Unterbringung untergeordneten, kleineren Nebenanlagen, wie z. B.
Miill, sichergestellt werden.

Um eine geregelte Ein- und Ausfahrt in die Parkierungsanlagen zu ermdglichen, werden Ein- und Aus-
fahrtsbereiche definiert.
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Nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg ist pro Wohnung ein Stellplatz herzustellen. Die Pla-
nung ermdglicht es, dass pro Hausgruppe/Doppelhaus 2 Stellplatze und pro Geschosswohnungsbau-
ten mindestens 1,2 Stellplatze pro Wohnung realisiert werden kénnen. Dadurch soll im &ffentlichen
Raum Parkdruck vermieden werden.

Die Planung sieht vor, dass entlang der StraBe 10 offentliche Parkplatze als Querparker und durch ei-
ne geringfiigige StraBenerweiterung im siidlichen StraBenabschnitt der ,,Hundskapfklinge" weitere 10
Parkplatze als Langsparker im Wechsel mit StraBenbaumen entstehen. Vor dem Gebadude
Hundskapfklinge Nr. 28 soll zusatzlich ein Car-Sharing-Stellplatz entstehen. Derzeit sind 14 zusatzliche
offentliche Parkplatze im Verhaltnis zum Bestand geplant.

Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflachen und deren Hohenlage werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die
vorhandene ErschlieBung soll weitergenutzt werden. Der stidliche StraBenabschnitt der
~Hundskapfklinge® wird im nordlichen Teil etwas aufgeweitet, dadurch kdnnen zusatzliche &ffentliche
Parkplatze geschaffen werden. Auf Hohe des Flst. Nr. 695/3 soll diese StraBe dann nach Westen als
offentliche StraBe weitergefiihrt werden. Angestrebt wird, diese ab hier als verkehrsberuhigten Be-
reich auszuweisen — dies erfolgt aber unabhangig vom Bebauungsplanverfahren. Im mittleren Teil soll
durch eine angerférmige Aufweitung der Verkehrsflache ein Quartiersplatz entstehen. Am Ende der
Hundskapfklinge wird ein Wendehammer erforderlich, der mit einer StichstraBe so ausgebildet wird,
dass auch groBere Fahrzeuge, wie z. B. Miillfahrzeuge, wenden kénnen.

Auf einer Lange von ca. 70 m im Bereich der nach Norden fiihrenden StraBe ,Hundskapfklinge" ist auf
der ostlichen StraBenseite kein Gehweg vorhanden. Der 6ffentliche StraBenraum wurde in diesem Be-
reich so verbreitert, dass beidseitig der Fahrbahn ein Gehweg vorgesehen werden kann. Damit wird
auch ein moglichst bequemer und sicherer Weg in dem weniger steilen AuBenradius der StraBe ge-
wabhrleistet.

Westlich des Gebaudes Hundskapfklinge 28 ist ein offentlicher ErschlieBungsweg vorgesehen. Er dient
der fuBlaufigen ErschlieBung der nach Westen angrenzenden Wohnbebauung und kann fiir Reini-
gungsarbeiten am Kanal befahren werden.

Die genaue Ausgestaltung der Verkehrsflachen wird unabhangig vom Bebauungsplanverfahren im Zu-
ge der Ausfiihrungsplanung festgelegt. Gestalterische Voriiberlegungen hierzu sind dem Freifldchen-
gestaltungsplan zu entnehmen.

Die offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der éffentlichen Parkpldtze und des Car-Sharing-
Stellplatzes werden durch das Siedlungswerk hergestellt und gehen nach Herstellung auf die Stadt
Uber. Hierliber wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt und dem Siedlungswerk geschlossen.

Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan werden zwei éffentliche Griinflaichen (OG 1 und OG 2) ausgewiesen.

Die OG 1 dient als Aufenthalts- und Spielfliche fiir die Bewohner. Sie wird mit Bdumen bepflanzt und
gartnerisch angelegt. Die konkrete Ausgestaltung dieses Platzes soll zu einem spateren Zeitpunkt ge-

plant werden.

Die OG 2 dient als querende fuBlaufige ErschlieBung von der siidlichen ,,Hundskapfklinge® zur nordli-
chen ,Hundskapfklinge". In der OG 2 wird eine Treppenanlage errichtet, die librige Fliche wird be-
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griint. Ein bequemes SteigungsmaB mit einer lberschaubaren Anzahl von Stufen im Wechsel mit Po-
desten soll eine schnelle, kurze und méglichst bequeme Wegeverbindung ermdglichen.

Die offentlichen Griinfldchen werden vom Siedlungswerk hergestellt und gehen anschlieBend mittels
ErschlieBungsvertrag auf die Stadt lber.

Private Griinflache

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes wird eine private Griinfliche ausgewiesen. Im Ubergang zum
noérdlich angrenzenden geschiitzten Biotop soll hier eine Zone von Bebauung freigehalten werden. Die
private Griinflache ist fiir die Eigentiimer der siidlich an die private Griinflache angrenzenden Gebaude
zur Gartennutzung bestimmt. Die Flache ist im dstlichen Bereich mit Garten anzulegen und die hier
befindlichen Einzelbdume zu erhalten. Auf ihr sind bauliche Anlagen nur in Form von Geschirrhitten,
Terrassen und Pergolen sowie Einfriedungen zuldssig. Dadurch soll eine gartnerische Nutzung ermég-
licht und der Griinbereich erhalten und gestarkt werden. Kleine Geschirrhiitten sollen zur Unterbrin-
gung der Gartengerdate dienen. Im westlichen Bereich sollen die Baume und Straucher zu einem lich-
ten Hain weiterentwickelt werden.

Leitungsrecht

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Leitungsrecht auf dem Grundstiick Flst.
Nr. 695/3 wird zu Gunsten des &ffentlichen ErschlieBungstragers festgesetzt. Das Leitungsrecht ist fiir
den Mischwasserkanal (Regenwasser und Schmutzwasser) erforderlich, wenn dieser, wie hier, unter
einem Privatgrundstiick liegt und nicht unter einem 6ffentlichen Grundstiick. Das Leitungsrecht soll
kiinftig sowohl der Ver- als auch Entsorgung dienen.

Pflanzgebote

Die Pflanzung von Bdumen entlang der StraBen, der Wege und in den Vorgarten dienen der Gestal-
tung, 6kologischen Aufwertung und raumlichen Gliederung der Ost-West ausgerichteten Griinzonen
und Freirdume. Als Bdume sind kleinkronige, blihreiche Arten vorgesehen. Fiir Baumstandorte in Be-
lagsflachen sind ausreichend groBe Pflanzgruben vorgesehen, um langfristig Wachstums- und Ent-
wicklungsmaéglichkeiten zu gewahrleisten. Zwei GroBbaume sind an exponierten Stellen geplant: An
der Treppenanlage und im Freibereich nordwestlich des Gebaudes Hundskapfklinge 28. Entlang der
westlichen Plangebietsgrenze und entlang der Westgrenze des Grundstiickes Hausnummer 28 ist eine
schmale Strauchpflanzung in der Form einer Hecke als Sichtschutz vorgesehen. Alle Pflanzungen sind
sachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

Bei der beispielhaft aufgefiihrten Artenauswahl der Pflanzgebote wurde auf heimische Arten Riicksicht
genommen. Der Tulpenbaum ist eine nicht heimische Art. Er stellt aber eine standortgerechte und al-
terungsfahige Baumart dar, die als Nahrungs- und Aufenthaltshabitat fiir Kleintiere, Végel und andere
Tiere dient. Mit der Wahl des Tulpenbaumes sollen die vorgesehenen Standorte gestalterisch hervor-
gehoben werden. Im Plangebiet sind lediglich zwei Tulpenbdume vorgesehen, so dass nicht von einer
Belastung des Naturhaushalts ausgegangen werden kann.

Pflanzerhaltungsgebote

Die innerhalb der privaten Griinflache mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbdume sollen
Okologische und gestalterische Funktionen erfiillen. Sie sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang artengleich zu ersetzen. Die Gehdlze innerhalb der Flache fiir Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind durch Pflege als lichter Hain zu entwickeln und zu erhalten.
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Wer Baume, Straucher oder sonstige Bepflanzungen, die mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt sind,
beseitigt, beeintrachtigt oder zerstért begeht eine Ordnungswidrigkeit, die mit einer GeldbuBe geahn-
det werden kann.

6.2 Ortliche Bauvorschriften
Aufgrund der Hanglage und der Einsehbarkeit des Osterbergs von vielen Teilen der Stadt ist es erfor-
derlich, dass gestalterische Vorgaben parallel zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes getroffen

werden. Wer diesen gestalterischen Vorgaben zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit, die
mit einer GeldbuBe geahndet werden kann.
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Dachgestaltung

Durch die Regelung liber die Dachgestaltung soll eine einheitliche Gestaltung sichergestellt werden.
Die komplette Neubebauung einschlieBlich der Garagen und Carports soll als begriinte Flachdachbe-
bauung mit einer Dachneigung von 0-3° ausgefiihrt werden. Flachdacher sind mit einem Mindestge-
samtaufbau von 10 cm zu begriinen, sofern diese nicht als Dachterrassen genutzt werden. Die GréBe
der Dachterrassen wird beschrankt (max. tiber 25% der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses zulassig) um einen gewissen Anteil an Dachbegriinung und deren ékologische Funktion sicherzu-
stellen. Sofern Flachdacher als Garten genutzt werden (insbesondere die Dacher der Garagengeschos-
se Ga/Tg/Na), sind diese mit einem Mindestgesamtaufbau von 40 cm zu begriinen. Durch die Dach-
begriinung kann zusatzlich auch das Niederschlagswasser zuriickgehalten werden.

Die Starken des Dachaufbaus sind auf die Vorgaben der stddtischen Satzung Uber die gesplittete Ab-
wassergebiihr angepasst, so dass sie bei der Gebiihrenberechnung entsprechend Beriicksichtigung
finden kénnen.

Fassadengestaltung

Wegen der Hanglage und der Einsehbarkeit des Baugebiets sollen grelle und fluoreszierende Farben
nicht verwendet werden. Bauliche Anlagen sind mit der Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie
nicht verunstaltend wirken. Um eine landschaftliche und gestalterische Einbindung der Geschirrhiitten
zu ermdglichen sollen die AuBenwande der Geschirrhiitten mit Holzschalung ausgefiihrt werden.

Solaranlagen

Die Nutzung von Solarenergie wird begriit, deshalb sind Solaranlagen grundsatzlich zuldssig. Aller-
dings sind diese aus gestalterischen Griinden aufgrund der Einsehbarkeit auf Flachdachern nur parallel
zur Attika zuldssig. Sofern baugestalterische Bedenken nicht bestehen, kénnen hiervon Ausnahmen
zugelassen werden. Sofern die maximal zulassige Gebaudehdhe mit Solaranlagen Uberschritten wird,
sind Solaranlagen um 1,50 m von der Attika zuriickzuversetzen.

Werbeanlagen

Um den Bediirfnissen der Nutzer im Gebiet gerecht zu werden und gleichzeitig einer Haufung von
Werbeanlagen entgegenzuwirken, ist pro Gebdude nur eine Werbeanlage zuldssig, AuBerdem sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur an der Gebaudefassade bis zu einer GroBe von
1 m2 zuldssig. Dadurch kann einer Verunstaltung entgegengewirkt werden.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind grundsatzlich nur als offene Einfriedungen mit Maschen- oder Kniipfgitter und
Holzpfosten ohne Sichtblende bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, sofern sie liber mindestens 1/3
ihrer Lange mit einer geschnittenen Hecke bepflanzt werden. Dadurch kann ein einheitliches gestalte-
risches Bild erreicht werden und gleichzeitig wird Privateigentiimern die Mdglichkeit eréffnet, sich ab-
zuschirmen.

Dariiber hinaus wird bei den Regelung Uber Einfriedungen und Stiitzmauern zwischen den Grundsti-
cken nordlich der ErschlieBungsstraBe und den Grundstiicken stidlich der ErschlieBungsstral3e unter-
schieden. Die Unterscheidung wurde gemacht, weil die Grundstiicke nérdlich der ErschlieBungsstraB3e
zum offentlichen StraBenraum hin Stidgarten haben, die Grundstiicke stdlich der ErschlieBungsstraBe
haben zum o&ffentlichen StraBenraum Eingange und Vorgarten.
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Bei den Grundstticken nérdlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe sind Einfriedungen zum &ffentli-
chen StraBenraum nur in Form von Stiitzmauern und Hecken zuldssig. Stiitzmauern diirfen eine ma-
ximale Hohe von 1,50 m aufweisen. Hecken diirfen max. 1,20 m hoch sein. Insgesamt darf eine Hohe
von 2,20 m (Stitzmauer + Hecke) nicht iberschritten werden. Diese gestalterische Vorschrift ermég-
licht eine Abschirmung des Siidgartens vom &ffentlichen StraBenraum aus und gewahrleistet gleichzei-
tig ein einheitliches gestalterisches Bild.

Bei den Grundstiicken siidlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe sind Einfriedungen nur in Form von
Hecken bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Diese Vorgabe ermdglicht eine Abschir-
mung der privaten Vorbereiche zum o&ffentlichen StraBenraum.

Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugdnge

Damit die Versiegelung auf das Noétigste begrenzt wird und zur einheitlichen Gestaltung, sind Stell-
platzflachen, Zufahrten und Zugange in wasserdurchlassigen Beldgen wie z. B. Rasenpflasterbelag
usw. anzulegen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht mit baulichen Anlagen Utberbaut sind (z. B. Ter-
rassen, Zugangen, Zufahrten...) sind gartnerisch anzulegen. Sie sollen als private Freiflache um das
Gebdude genutzt werden.

Satelliten-Empfangsanlagen

Um eine Haufung von Satelliten-Empfangsanlagen zu vermeiden, um aber andererseits den Nutzern
entgegenzukommen und um diese gestalterisch einzubinden, sind Satelliten-Empfangsanlagen an der
Gebaudefassade unzuldssig. Im Dachbereich kann pro Gebdude eine Satelliten-Empfangsanlage als
Gemeinschaftsanlage zugelassen werden - Hiervon kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn dies
zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) erforderlich ist.

Doppelhduser, Reihenhduser und Hausgruppen

Doppelhduser, Reihenhauser und Hausgruppen sind zum 6&ffentlichen StraBenraum profilgleich (in glei-
cher Bauflucht und gleicher Hohe) auszufiihren. Dadurch soll zum &ffentlichen Raum ein homogenes
Erscheinungsbild entstehen.

7. Freiflachengestaltung

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Freiflachengestaltungsplan erarbeitet. Im Freiflachengestal-
tungsplan werden Aussagen zur Bepflanzung und zur Gestaltung der Griin- und Verkehrsflachen ge-
troffen. Der Freiflachengestaltungsplan ersetzt einen Griinordnungsplan. Er ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sondern gilt als Leitlinie flr die Freiraumgestaltung und —entwicklung. Die wesentli-
chen Inhalte aus ihm wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

8. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets soll soweit mdglich Gber die vorhandene ErschlieBung erfolgen. Der
bestehende stidliche StraBenabschnitt ,Hundskapfklinge®™ soll im nérdlichen Bereich etwas aufgeweitet
werden, um zusatzliche 6ffentliche Parkplatze zu schaffen. Auf Héhe des Flst. Nr. 695/3 soll die
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Hundskapfklinge dann nach Westen als &ffentliche StraBe weitergefiihrt werden. Diese StraBe wird
dann im Mittelteil zu einem angerférmigen Platz aufgeweitet und endet im Westen mit einem Wende-
hammer, der so ausgebildet wird, dass auch gréBere Fahrzeuge (Miillfahrzeuge etc.) wenden kénnen.
Die neue ErschlieBungsstraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden — dies erfolgt
aber unabhangig von einem Bebauungsplanverfahren.

Auf einer Lange von ca. 70 m im Bereich des nach Norden fiihrenden StraBenabschnittes
~Hundskapfklinge" ist auf der &stlichen StraBenseite kein Gehweg vorhanden. Der 6ffentliche StraBen-
raum wurde in diesem Bereich so verbreitert, dass beidseitig der Fahrbahn ein Gehweg vorgesehen
werden kann. Damit ist auch ein mdglichst bequemer und sicherer Weg in dem weniger steilen Au-
Benradius der StraBe gewahrleistet.

Westlich des Gebdudes Hundskapfklinge 28 ist eine kleine 6ffentliche ErschlieBungsstraBe vorgesehen.
Diese soll als Wohnweg dienen und ist auch fiir Kanalreinigungsarbeiten erforderlich. Eine entspre-
chende Beschilderung erfolgt unabhangig vom Bebauungsplanverfahren.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Baugebiets erfolgt (iber die StraBe ,Hundskapfklinge™. Durch eine von
Nord nach Sid verlaufende 6ffentliche Treppenanlage innerhalb der 6ffentlichen Griinflache soll von
der stidlichen StraBe ,Hundskapfklinge" aus fiir FuBganger eine zusatzliche ErschlieBungsmaglichkeit
geschaffen werden. Die Treppenanlage kann aufgrund der Hanglage nicht behindertengerecht ausge-
baut werden. Ein bequemes SteigungsmaB und eine iberschaubare Anzahl von Stufen im Wechsel mit
Podesten soll dennoch eine schnelle, kurze und méglichst bequeme Wegeverbindung ermdglichen.

Von der urspriinglich enthaltenen planerischen Zielsetzung eines Hohenweges ndérdlich der Neubebau-
ung mit Verbindung zum Osterberg wurde Abstand genommen, da diese Wegeverbindung angesichts
der topografischen Verhaltnisse nur mit einem erheblichen Aufwand méglich ware und zudem die be-
stehenden Eigentumsverhaltnisse und die verbleibenden Grundstiickszuschnitte dieser Planungsiber-
legung entgegenstehen. Angesichts der bereits bestehenden und aufgrund der Topographie deutlich
komfortableren FuBwegeverbindung von der Hundskapfklinge zum Osterberg (iber den Hundskapfweg
erscheint dieser Aufwand nicht angemessen.

Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren lasst das Siedlungswerk priifen, inwieweit Grundstiicke
noérdlich des Plangebiets an die neu geplante private ErschlieBung angebunden werden kénnen. So-
fern dies mdglich ist, kann ein Zugangsrecht, gegebenenfalls lber eine privatrechtliche Dienstbarkeit
abgesichert werden. Diese Thematik ist eine privatrechtliche Angelegenheit zwischen den Grund-
stlickseigentiimern und dem Siedlungswerk.

Eine barrierefreie Verbindung von der Hundskapfklinge zur GartenstraBe ware nur mit unverhaltnis-
maBig groBem Aufwand realisierbar und nur bedingt sinnvoll: Die bestehende StraBe ,,Hundskapfklin-
ge" mit einer Steigung von 16% im Einmiindungsbereich kann nicht verandert werden, die schmale
Parzelle zwischen den Gebauden GartenstraBe 85 und GartenstraBe 87 kénnte nur mit einer Treppe
als Weg ausgebaut werden. Eine barrierefreie Verbindung kénnte ausschlieBlich iber das Grundstiick
GartenstralBe 81 realisiert werden. Barrierefrei nach DIN ist eine Verkehrsanlage dann, wenn sie ma-
ximal 6 % Steigung und nach langstens 6 Meter eine ebene Fldche von mindestens 1,5 m aufweist.
Bei einer Hohendifferenz zwischen GartenstraBe und Hundskapfklinge von 13 Metern wiirde eine
Rampe von 217 m Lange mit 36 Zwischenpodesten benétigt. Zusammen ware der Weg dann mindes-
tens 271 m lang. Bei einer Breite des Wegs von 1,5 Metern wiirde eine Fldche von mindestens 406,5
m2 (iberbaut werden miissen. Eine solche Flache wiirde nicht nur keine weitere Bebauung auf dem
Grundstiick mehr zulassen, sondern auch die Griinflache stark reduzieren. Eine lediglich stufenfreie
Verbindung mit einer Steigung von maximal 10 % wiirde die Problematik mildern aber nicht I6sen. Die
StraBe ,Hundskapfklinge™ fallt vom Grundstiick GartenstraBe 81 nach Osten bis zum nachsten Kreu-
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zungspunkt um ca. 6 m. Daher ware lediglich das siid-westlichste neu geplante Gebdude barrierefrei
erschlossen.

Eine 6ffentliche Wegeverbindung liber das Grundstiick GartenstraBe 81 als nicht barrierefreie Wege-
verbindung wird aber auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens ,GartenstraBe/Hundskapf* weiterver-
folgt. Vielleicht kann die bestehende, zurzeit private Wegeverbindung auch fiir die Offentlichkeit ge-
nutzt werden. Die Verwaltung ist hierzu im Gesprach mit dem Grundstlickseigentimer.

Um eine fuBlaufige Verbindung von der Neubebauung in die Altstadt und Innenstadt zu schaffen, wird
eine FuBwegeverbindung in Verlangerung des siidlichen StraBenabschnitts der ,Hundskapfklinge"
nach Westen zum Platz der alten Synagoge (Weg in Halbh&henlage) auBerhalb des Bebauungsplan-
verfahrens verfolgt. Da diese Wegeverbindung tiber einige Privatgrundstiicke verlauft, wurden die Ei-
gentiimer auf Grundlage eines ersten Vorentwurfes im Oktober 2009 angeschrieben. Die meisten der
bisher eingegangenen Riicklaufe der Privateigentiimer stehen einem Verkauf von Grundstiicksteilen an
die Stadt zur Schaffung dieser Wegeverbindung positiv gegeniiber.

Die komplette ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgung, der 6ffentlichen Griinflachen, der
offentlichen Parkplatze und des Car-Sharing Parkplatzes werden vom Siedlungswerk in Abstimmung
mit der Stadt hergestellt. Nach Herstellung werden die ErschlieBungsanlagen ins Eigentum der Stadt
Ubernommen. Hierzu wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Siedlungswerk und der Stadt abge-
schlossen. Mit den ErschlieBungsmaBnahmen einschlieBlich der Kanalverlegung soll im Januar 2010
begonnen werden, der Abschluss dieser Arbeiten ist im Marz 2010 vorgesehen.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss des neuen Baugebiets an das bestehende Versor-
gungs- und Entsorgungsnetz. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Hierzu ist es erforderlich,
dass neue Kandle verlegt werden. Im ndérdlichen StraBenabschnitt der Hundskapfklinge wird von der
geplanten Wendeplatte im Westen bis in etwa auf Hohe des Flst. Nr. 695/3 ein neuer Kanal verlegt,
der dort dann an den bestehenden Kanal in der Hundskapfklinge angeschlossen wird. Zwischen den
beiden Bauzeilen westlich und zwischen den beiden Bauzeilen dstlich der OG 2 wie auch in den
Wohnweg westlich des Gebdudes Hundskapfklinge 28 werden neue Kanale verlegt, die tber die 6f-
fentliche Griinfliche (OG 2) an den Kanal im siidlichen StraBenabschnitt der Hundskapfklinge miinden.

Das Planungsgebiet ist in ca. 300 m Entfernung von der Buslinie 22 im 30 Minuten Verkehr vom OPNV
erschlossen. Eine zusétzliche OPNV-ErschlieBung ist daher nicht erforderlich.

9. Verkehrsaufkommen

Am 09.10.2008 wurde im Bereich der GartenstraBe eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. In der Garten-
straBe wurden 4.027 Kfz/Tag und im Einmiindungsbereich der Hundskapfklinge 870 Kfz/Tag ermittelt.

Fir die geplante Neubebauung wurde eine Verkehrsprognose aufgestellt, die auf Grundlage der “Hin-
weise zur Schatzung von Verkehrsaufkommen der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrs-
wesen (FGSV)" aus dem Jahr 2006 erarbeitet wurde. Eingeflossen sind u. a. die Anzahl der Wohnein-
heiten, der Wirtschaftsverkehr und der Besucherverkehr. Die spezifische Wegehaufigkeit und der An-
teil der Wege mit Pkw gingen aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung der SVT aus dem Jahre
2008 ein.

Rechnerisch ergibt sich demnach fiir die Neubebauung durch die Planung des Siedlungswerks ein tag-

liches Verkehrsaufkommen von ca. 310 Kfz/Tag, zuzliglich der geplanten Neubebauung auf dem
Grundstiick 695/3 wird das Verkehrsaufkommen auf 340 Kfz/Tag prognostiziert.
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Reduziert man das tatsachlich ermittelte Verkehrsaufkommen (870 Kfz/Tag) um ca. V4, weil die Fahr-
ten des Haus am Osterberg entfallen, so reduziert sich das kiinftige Verkehrsaufkommen rechnerisch
auf 650 Kfz/Tag. Zusammen mit dem prognostizierten Verkehrsaufkommen fiir die Neubebauung von
ca. 340 Kfz/Tag ergibt sich ein kiinftiges Gesamt-Verkehrsaufkommen an der Einmiindung der
Hundskapfklinge in die GartenstraBe von ca. 990 Kfz/Tag. Als Fazit der Prognose wird durch die Neu-
bebauung inklusive der Bebauung auf Fist. Nr. 695/3 eine Zunahme von ca. 150 Kfz/Tag im Einmin-
dungsbereich der StraBe ,Hundskapfklinge™ im Verhaltnis zur Bestandssituation prognostiziert. Diese
Verkehrszunahme kann problemlos durch die vorhandenen StraBen aufgenommen werden.

Zur Beurteilung des Verkehrsaufkommens werden StraBen mit vergleichbarem Verkehrsaufkommen
herangezogen:

Justinus Kerner StraBe 850 Kfz/Tag

Neckarhalde 2.200 Kfz/Tag
JurastraBBe 3.300 Kfz/Tag
CharlottenstraBBe 3.500 Kfz/Tag

Hundskapfklinge, Bestand 870 Kfz/Tag
Hundskapfklinge, Prognose 990 Kfz/Tag

Die Verkehrszunahme in Lustnau durch das Baugebiet ,GartenstraBe/Hundskapf" ist minimal. Unter
der Annahme, dass sich die Fahrten aus und in das Baugebiet etwa halftig Richtung Eberhardsbriicke
und halftig Richtung Lustnau verteilen, kommt es in Lustnau zu einer Zunahme der Verkehrsmenge
von 50-75 Kfz/24h bei einer heute vorhandenen Verkehrsstarke von ca. 4.000 Kfz/24h (Zunahme ca.
1,25%). Zusammen mit dem berechneten zusatzlichen Verkehr durch Egeria und eine mdgliche Be-
bauung des Kraftwerks-Areals wird die Verkehrsmenge um ca. 300 Kfz/24 h zunehmen (Zunahme ca.
8%).
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10. Niederschlagswasserriickhaltung

Fir die Riickhaltung des Regenwassers sind samtliche Flachdacher im Plangebiet, also sowohl die
Flachdacher der Gebaude als auch die der Carports und Garagen mit einer extensiven Dachbegriinung
zu versehen. Diejenigen Flachdécher, die als Garten genutzt werden sind intensiv zu begriinen. Der
Mindestgesamtaufbau der Dachbegriinung wurde dabei an die stédtische Satzung lber die gesplittete
Abwassergebiihr angepasst.

Eine weitere Versickerung des Regenwassers vor Ort ist auf Grund der Bodenverhaltnisse und der to-
pographischen Verhaltnisse nicht mdglich.

11. Bodenordnung
Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig.
12. Energiekonzept

Fiir die geplante Neubebauung des Grundstiicks ,,Haus am Osterberg® wurde in Abstimmung mit dem
Siedlungswerk und den Stadtwerken Tiibingen ein Energiekonzept entwickelt. In der oberen Hanglage
(WA 1) wird eine Heizzentrale mit einer Holzpellets-Doppelkesselanlage mit jeweils 300 kW sowie ei-
nem Pelletslager errichtet. Die einzelnen Eigentiimergemeinschaften bzw. Wohnhduser erhalten je-
weils eine Ubergabestation sowie einen Schichtladespeicher zur Warmwasserbereitung. Die Anbindung
der Ubergabestationen erfolgt {iber ein Nahwérmenetz. Ebenfalls soll zu einem spéteren Zeitpunkt ei-
ne Photovoltaikanlage installiert werden. In Kombination mit einer erhdhten Warmedammung kann
der Energiestandard KfW 70 eingehalten werden. Uber die Einhaltung des Energiestandards wie auch
die Erstellung baulicher MaBnahmen fiir den Einsatz von Solarenergie wird eine schriftliche Vereinba-
rung zwischen der Stadt und dem Siedlungswerk abgeschlossen.

Auch andere Neubauten im Baugebiet sollen mindestens mit dem Energiestandard KfW 70 errichtet
werden.

13. Baugrund

Fiir die geplante Neubebauung des ,,Haus am Osterberg" wurde ein Baugrund- und Griindungsgutach-
ten in Auftrag gegeben. Das Gutachten vom 13.11.2008 kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis,
dass der Baugrund, abgesehen von den Auffiillungen im Zusammenhang mit der Altbebauung, aus
nur wenigen Dezimetern dicken Deckschichten aus Oberboden und eiszeitlich umgelagerten Béden,
sogenannte FlieBerde, aus den Tonsteinen und Sandsteinen des Mittleren Keupers besteht. Die Bau-
grubensohlen der verschiedenen Gebdude werden in den meisten Fallen im Oberen Bunten Mergel,
vereinzelt auch im Unteren Bunten Mergel liegen. In jeder dieser Situationen liegt die Griindungssohle
weit unterhalb des Urgelandes, so dass mit allenfalls geringen Tieferflihrungen von Fundamenten
mindestens miirbe, gut tragfahige Schlufftonsteine der Oberen bzw. Unteren Bunten Mergel oder die
Sandsteine des Kieselsandsteins erreichbar sind. In dieser Situation werden als wirtschaftlichste Griin-
dungsmdglichkeit niedrig belastete Streifen- und Einzelfundamente empfohlen. In Teilbereichen, in
denen die Gebdude im Bereich von Arbeitsraumverfiillungen zu liegen kommen, werden Fundament-
vertiefungen mittels Griindungspfeiler erforderlich.

Baugrubenbdschungen bis 5 m kdnnen frei gebdscht hergestellt werden. Aus Sicherheitsgriinden mus-
sen tiefere Einschnitte konstruktiv bzw. bei steiler Ausbildung mit Spritzbeton und N&geln gesichert
werden. Wo mdglich, kénnen die bestehenden AuBenwéande der Bestandsbebauung zur Geldnde-
sprungsicherung herangezogen werden. Hierzu sollten entweder Abstiitzungen oder Gurte und Anker
genutzt werden, um die Standsicherheit zu gewahrleisten.
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Da die vorhandenen Gebaude talseits frei stehen und bergseits ins Gelande einschneiden, miissen sie
den daraus resultierenden Erddruck aufnehmen oder die Auffiillungen missen vorab mit Stiitzkon-
struktionen versehen werden.

Die neuen Bauwerke binden nicht ins Grundwasser ein. Wegen der anstehenden, gering durchlassigen
Bdden, der Hanglage und des mdglichen, zumindest teilweise Auftretens von Sickerwasser in den be-
stehenden und den zukiinftigen Auffiillungen sowie in den Kieselsandsteinschichten wird empfohlen,
eine Drananlage auszufiihren. Damit soll driickendes Grundwasser auf die Bauwerke verhindert und
im Zusammenhang mit einer Abdichtung die Bauwerke gegen Feuchtigkeit geschiitzt werden.

Im Zuge des Abbruchs wird eine erganzende Baugrunderkundung erforderlich, um die Baugrundver-
haltnisse flachenmaBig zu Uberpriifen und gegebenenfalls die Angaben im Gutachten anzupassen. Au-
Berdem sind aufgrund der topografischen Besonderheiten entsprechende HangsicherungsmaBnahmen
vorzusehen, die durch eine geologische Betreuung sicherzustellen sind.

14. Abbrucharbeiten fiir das ,,Haus am Osterberg"

Vom Siedlungswerk wurde ein Gutachten fir den Abbruch des Alten- und Pflegeheims beauftragt, mit
dem Ziel, die Beeintrachtigungen fiir die Anwohner, soweit méglich, zu reduzieren.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten wird durch einen 6ffentlichen Sachverstéandigen ein Beweissiche-
rungsverfahren bei allen unmittelbaren Anwohnern durchgefiihrt.

Ab Juli 2009 werden samtliche Gebaude, die zum Alten- und Pflegeheim ,Haus am Osterberg" gehé-
ren, von innen entkernt und in den Rohbauzustand zuriickversetzt. Begonnen wird mit dem Schwes-
ternwohnheim im 6stlichen Bereich. Der Abbruch der Rohbaukonstruktionen beginnt dann im Septem-
ber 2009. Im nordwestlichen Bereich wird zur Hangsicherung eine dauerhafte Verbauwand aus Spritz-
betonschalungen angebracht. Der komplette Abbruch soll Ende Januar 2010 abgeschlossen sein. Die
Abbrucharbeiten sollen fiir die Anwohner mit méglichst wenigen Einschrankungen verbunden sein. Um
das Gelande wird ein 3 m hoher Bauzaun angebracht. Um die Larmentwicklung zu reduzieren, werden
fiir die Abrissarbeiten moderne Bagger verwendet. Durch den Einsatz von Wasserspriihgeraten soll die
Staubentwicklung so gering wie mdglich gehalten werden. Untersuchungen im Vorfeld haben nachge-
wiesen, dass in der Zusammensetzung des Staubes keine Schadstoffe zu erwarten sind. Der gréBte
Teil des Abbruchmaterials wird vor Ort in einer schallgedédmmten Recyclinganlage zerkleinert, die den
neuesten technischen Anspriichen Rechnung tragt. Als zusatzlicher Larmschutz werden Bauzaune mit
schallschluckender Bekleidung an zwei Seiten der Maschine aufgebaut. Etwa 90% des verwertbaren
Abbruchmaterials wird zur Auffiillung des Gelandes herangezogen, was bereits statisch Beriicksichti-
gung fand. Durch die Wiederverwendung des Abbruchmaterials vor Ort kdnnen viele zusatzliche Lkw-
Fahrten vermieden werden.

15. Bauabschnitte

Das Grundstiick des Siedlungswerks soll nach Fertigstellung der ErschlieBung mit den Hochbauvorha-
ben bebaut werden. Vorgesehen sind 2 Bauabschnitte. Der 1. Bauabschnitt umfasst den westlichen
Teil des Grundstiicks bis zur geplanten 6ffentlichen Treppenanlage. Der 2. Bauabschnitt umfasst den
Ostlichen Teil des Grundstiicks. Je Bauabschnitt werden 18-24 Monaten angesetzt.

Die BaumaBnahmen auf dem Flist. Nr. 695/3 im nordéstlichen Teil des Plangebiets sollen noch vor der

Bebauung des Siedlungswerks erfolgen. Die Stadt hat auf den Bebauungszeitpunkt keinen Einfluss, da
sich das Gebaude im Privateigentum befindet.
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Auf dem Flst. Nr. 691/2, Hundskapfklinge 28, sind derzeit keine baulichen Verdnderungen bekannt.

16. Larm

Im Plangebiet sind keine larmintensiven Nutzungen geplant und auch Nutzungen mit erhdhtem Zu-
und Abfahrtsverkehr werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Auch die von der Verwaltung erstellte
Verkehrsprognose zeigt, dass das Verkehrsaufkommen durch die Neubebauung nur unwesentlich er-
hoht wird. Ein Larmgutachten ist nicht erforderlich.

Der Mindestabstand zwischen dem Rand einer Tennisanlage mit 8 Platzen zu benachbarten Wohnge-
bieten betragt entsprechend den vom Niedersachsischen Umweltministerium im Jahre 1987 entwickel-
ten Anhaltswerten fiir den Mindestabstand zwischen dem Rand von Sportanlagen und benachbarten
Wohnhausern 50 m. Der Abstand der Béschungsoberkante der Tennisplatze zum neu geplanten All-
gemeinen Wohngebiet , GartenstraBe/Hundskapf" betrdgt ca. 70 m. AuBerdem liegt das Baugebiet an
einem steilen Hang. Der Hohenunterschied vom Tennisplatz zum nachstgelegenen Erdgeschoss der
Neubebauung (WA 8) betragt ca. 14 m. Zusatzlich ist der Neubebauung noch eine abschirmende Be-
bauung vorgelagert. Eine erhebliche Beeintrachtigung durch Tennislarm liegt daher nicht vor.

17. Vereinfachtes Verfahren

Zum 01.01.2007 wurde das Baugesetzbuch geandert, das fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung

ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB vorsieht. Die hierfiir geltenden Voraussetzungen er-
fillt dieser Bebauungsplan: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartenstraBe/Hundskapf* wird
eine zulassige Grundflache von unter 20.000 m2 festgesetzt, weshalb eine tberschldgige Priifung der
voraussichtlichen Umwelteinwirkungen (Vorpriifung im Einzelfall) unterbleiben kann. Auch wird durch
den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Gebie-
ten gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete bestehen ebenfalls nicht.

Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) oh-
ne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht aufgestellt.
Die Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwagung eingestellt und unter Punkt 17
dieser Begriindung abgearbeitet.

18. Erlduterung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Folgenden gemdB der Gliederung eines Umweltberichtes abgearbeitet.
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Bestandteile sind:
- Bestandsplan mit Datum 5.6.2009, Anlage Nr. 3.1
- Baumbestandsplan mit Datum vom 5.6.2009, Anlage Nr. 3.2
- Untersuchung neuer FuBwegeverbindung am Siidhang des Osterberges,
Anlage Nr. 3.3. und 3.4., mit Datum 5.6.2009.

18.1 Projektbeschreibung

Das Plangebiet mit seiner GréBe von 2,3 ha liegt im unteren Drittel des nach Siid exponierten Steil-
hanges des Osterberges, ca. 40 m Hohenunterschied sind hier zu (iberwinden. Mit der Entfernung von
ca. einem Kilometer Luftlinie von der Altstadt ist diese noch gut zu FuB3 erreichbar ist. Der Neckar und
der ihn begleitende Griinzug ist in 150 — 200 m Luftlinie sehr nahe gelegen.

GroBflachig hat sich im Laufe der letzten mind. 50 Jahre (ber die gesamte Lange der mittleren Hang-
zone am Siidhang des Osterberges von West nach Ost eine waldahnliche Sukzession eingestellt. Der
Wandel von pflegeintensiven Kulturen mit Wein- und Hopfenanbau im letzten und vorletzten Jahrhun-
dert und danach folgender Gartennutzung mit Baumwiesen hat dann nach dem zweiten Weltkrieg zu
groBflachiger Auflassung der Nutzung und Pflege an den steileren Lagen gefiihrt. Zu erkennen ist,
dass nur die Flachen in der ndheren Umgebung der Gebdude offen gehalten und gepflegt werden. Das
Plangebiet grenzt in seinen nordlichen oberhalb gelegenen Bereichen an die bald zu Wald ibergehen-
den Mittelhangzonen an.

Das heutige Alten- und Altenpflegeheimes, das ,Haus am Osterberg", dominiert mit seinen fiinf bis
sechs gestaffelten Ebenen die Fernsicht auf diesen Hangbereich.

Mit dem neuen Bebauungsplan soll eine vollstandige stadtebauliche Neuordnung stattfinden:

In Anlehnung an die Topografie werden parallel zu den Hdhenlinien 21 neue Reihenhduser und 10 Ge-
schoBwohnungsbauten mit insgesamt ca. 110 Wohneinheiten fiir ca. 270 Einwohner von talseits ca.
9m bis zu 12 m bzw. 18 m Héhe geplant.

Die ebenfalls Héhenlinien parallel ausgerichteten neuen StraBen sollen durch zumeist beidseitige
Baumpflanzungen gestalterisch eingebunden werden und sollen hierdurch auch Aufenthaltsqualitat
erhalten.

Zwischen der geplanten Neubebauung liegen Ost-West orientiert durchgangige Griinzonen, die z. T.
mit Tiefgaragen unterbaut, als Rasen- und Gartenflachen genutzt werden sollen. Die groBen H6henun-
terschiede werden durch Terrassierungen mit Stiitzmauern von max. 1,50 m Hohe (iberwunden, die z.
B. als Gabionen ausgebildet und mit Sichtschutzhecken tberpflanzt werden sollen. Horizontale FuBwe-
geverbindungen und ein Nord-Siid querender Weg sollen die Freirdume neben den verkehrsberuhigten
ErschlieBungsstraBen und StraBen begleitenden Biirgersteigen erganzend erschlieBen.

Die oberhalb der letzten Gebdudereihe befindlichen Hangzonen verbleiben im westlichen Bereich als

lichter Hain. In den &stlichen oberen Hangzonen werden die Sukzessionsflachen in Garten umgewan-
delt, in denen die groBen, alterungsfahigen schénen Baume, vor allem Eichen, erhalten bleiben.
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18.2. Bestandsaufnahme - Bewertung - Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
18.2.1. Methodik

Von Bedeutung ist bei der landschaftsplanerischen Beurteilung auch die Umgebung des Plangebietes,
weshalb diese einbezogen wurde.

In dem Bestandsplan, siehe Anlage Nr. 3.1, sind auch die heutige Art der Nutzungen dargestellt. Alle
groBeren Baume wurden erfasst, teilweise vermessen und teilweise per AugenmaB eingetragen, deren
Arten bestimmt und im Baumbestandsplan (vgl. Anlage Nr. 3.2.) dargestellt. Hinweise auf die zukdnf-
tige Art und Weise der Freiraumgestaltung sind dem Freiflachengestaltungsplan vom
21.07.2008/15.06.2009, Anlage Nr. 4, zu entnehmen. Fiir die Untersuchungen der neuen Wegever-
bindungen liegen ebenso Plane bei, Anlagen Nr. 3.3. und 3.4.

Im folgenden Text wird die Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzglter schriftlich erlautert.
Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf diese erfolgt in verbal-argumentativer Art und Wei-
se. Nur fiir das Schutzgut Boden wurden zur Beurteilung der Versiegelungen quantitative Ermittlungen
vorgenommen. In dem Kapitel fiir das Schutzgut Erholung Landschaftsbild ist das Ergebnis der Unter-
suchungen fiir einen neuen Spazierweg am Osterberghang erldutert.

Bei der Beurteilung der neuen Planungen kann nicht unterschieden werden zwischen den Freirdumen,
die als ,iberbaubare Flache" auBerhalb der Baulinien zur Festlegung und Lenkung der baulichen Dich-
te im Bebauungsplan dargestellt werden und den Freirdumen, die als private oder &ffentliche Grinfla-
chen dargestellt und planungsrechtlich festgelegt sind. Beide Arten von Freirdumen sind nicht {iber-
baubar und fungieren im dkologischen, stadt- und landschaftsgestalterischen Sinne als Freirdume.

Die Eingriffsregelung ist bei diesem Bebauungsplan nicht anzuwenden, weil gemaB 13 a (2) Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig gelten.

18.2.2. Rahmengebende Planungsvorgaben
Die Abgrenzung der hier erlduterten Planungen ist dem Bestandsplan, Anlage Nr. 1, zu entnehmen.
Bebauungspldane
Fir den Geltungsbereich Bebauungsplanes ,GartenstraBe/Hundskapf" existieren
- der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 287 ,GartenstraBe — Hundskapf" (westlicher Teil)
aus dem Jahre 1968 und

- der Bebauungsplan Nr. 443 ,Osterberg Mitte" aus dem Jahre 1999.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung sind fiir die Beurteilung der Umweltbelange die planungs-
rechtlichen Vorgaben bestehender Bebauungsplane zu beachten:

Der Bebauungsplan ,GartenstraBe-Hundskapf" sieht ergdnzend zur heute realisierten Bebauung auf
den Flurstiicken Nr. 691/1, Nr. 692 und Nr. 695/3 zusétzlich zwei weitere Baufelder zur Uberbauung
vor, die insgesamt eine GréBe von ca. 1 995 m2 haben.

Der Bebauungsplan ,Osterberg Mitte" sieht einen éffentlichen FuBweg durch die Klinge vor, der ab

dem Flurstiick Nr. 695/3 mit einem Gehrecht weiter gefiihrt wird. Im nordlichen und nordéstlichen Teil
des Flurstiickes 695/3 wurden Flachen der in der Landesbiotopkartierung erfassten Biotope raumlich
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abgegrenzt und als ,private Griinflache" mit der Zweckbestimmung Biotop und den Zielen: ,In dem §
24 geschiitzten Biotop sind eine bauliche Nutzung und andere Eingriffe nicht zuldssig" festgesetzt.

Flachennutzungsplan 2009

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen vom 20.3.2009 stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache, Flache fiir den Gemeinbedarf und Griinfla-
che dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung entsprechend der Planung nach §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Wohnbauflache angepasst.

Kleinere Teilbereiche der Flurstiicke Nr. 691/1, 692 und 695/3 sind im Nordosten im Flachennutzungs-
plan als Griinflache dargestellt.

Der Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist auf die Qualitét der mittleren Hangzonen am Siidhang des Osterberges hin
und empfiehlt deren Erhalt mit der Unterschutzstellung als ,Geschiitzten Griinbestand" gemaf § 33
NatSchG zu sichern. Hierdurch wird das Tibinger landschaftsplanerische Prinzip der Freihaltung der
Mittelhangzonen planerisch umgesetzt.

Die Grenzlinie dieser mittleren Hangzonen verlauft auBerhalb des Plangebietes, wertet das Gebiet we-
gen der Nachbarschaft hierzu auf.

Landesbiotopkartierung

Im Rahmen der im Jahre 1999 vorgenommenen Biotopkartierung des Landes wurden die waldahnli-
chen Mittelhangzonen am Osterberg als Biotop mit der Nummer 1921 und mit der Bewertung ,, Tro-
ckenmauern am Siidhang Rechter Osterberg" kartiert. Kleinere Flichen auf den Flurstiicken Nr. 691/1,
692 und 695/3 im Nordosten des Plangebietes sind hiervon erfasst.

Ein Schutzstatus und Schutzanspruch dieser Biotope nach § 32 NatSchG gilt jedoch generell nur fiir
Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes. Dariiber hinaus
muss das jeweilige Schutzkriterium erfiillt sein, was im Plangebiet nicht der Fall ist: Nur kleine Rudi-
mente einer Trockenmauer sind im Plangebiet anzutreffen, die aber die vom NatSchG vorgegebenen
Kriterien: eine Mauerflache von mind. 2 m2 zu besitzen und zugleich mindestens 0,5 m hoch zu sein,
nicht erfiillen.

Der Bebauungsplan ,Osterberg Mitte® hat in seinem Geltungsbereich Teilflichen dieser Biotope mit ei-
genen Schutzzielen gesichert, wie weiter oben erlautert wurde. Die jeweiligen Abgrenzungen sind dem

beiliegenden Bestandsplan zu entnehmen.

In dieser Kartierung wurde dariber hinaus eine Eiche auf Flurstiick Nr. 695 als naturdenkmalschutz-
wiirdig gemaB § 31 NatSchG bewertet. Deren Erhaltung wird bei der weiteren Planung beriicksichtigt.

Die Biotopkartierung gibt fiir das Plangebiet auBer dem Hinweis auf die alte Eiche keine weiteren in-
haltlichen und rechtlichen Vorgaben.

Sonstige Vorgaben
Das Leitbild: ,Freizuhaltende Mittelhanglagen nach stadtebaulichen und klimatologischen Gesichts-

punkten", vom November 1981, hat auch den mittleren Siidhang des Osterberges einbezogen. Die
Flachenabgrenzung fiir die freizuhaltenden Mittelhangzonen, die vom Gemeinderat im Jahre 1985 als
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Selbstbindungsgrundsatz beschlossen wurden, verlauft ndrdlich auBerhalb des Bebauungsplangebietes
und stellt fiir diesen Bebauungsplan von daher keine Vorgabe dar.

18.2.3. Schutzgut Biotop- und Artenschutz

Die Umgebung des Plangebietes im Norden, Osten und Westen - die mittleren, nicht bebauten Hang-
zonen des Osterberges - werden vom Landschaftsplan als ,Bereich mit herausragender, hoher Bedeu-
tung fiir den Arten- und Biotopschutz" bewertet.

Das Plangebiet selbst ist aus der Sicht eines Naturraumes in zwei Bereiche zu gliedern:
a) Der bisher nicht tiberbaute, kleinere Bereich im nérdlichen Planungsgebiet 6.800 m?2

In diesem Bereich sind gemaB dem alten Bebauungsplan zwei Baufenster, ca. 2.000 m2, planungs-
rechtlich gesichert.

Eine waldahnliche Sukzession hat sich mit einer mittelmaBig ausgebildeten Strauch- und Kraut-
schicht eingestellt. Pragend und von Bedeutung sind hierin viele gesunde, zumeist zwischen 30-50
Jahre alte Einzelbdume von Eiche, Ahorn und Esche.

Trockenmauern, wie es die Biotopkartierung als schutzwiirdig fiir dieses Biotop formuliert, existie-
ren im Planungsgebiet nicht.

Wegen der reich strukturierten Gérten und Wald @hnlichen Sukzessionen in den angrenzenden Mit-
telhangzonen und wegen der Néhe zum Neckar ist davon auszugehen, dass das Plangebiet ebenso
wie die Umgebung fiir Flederméduse Bestandteil ihres Jagdreviers am Osterberg ist. Altbdume mit
Hohlen, die als Winter- und Sommerquartier dienen, sind nicht anzutreffen. Die Existenz solcher
Quartiere ist auch bei der Unteren Naturschutzbehorde nicht bekannt. Als Wohnquartier fiir Fle-
dermause dienen vermutlich weiter entfernt die Baume am Neckar fiir Arten wie den Abendsegler
und der Wasserfeldermaus.

Im Hinblick auf die Vogelwelt gilt dhnliches: die Vielfalt und die groBflachige Ausdehnung an Vege-
tationsstrukturen der Umgebung dienen als Aufenthalts-, Nahrungs- und Bruthabitat fiir viele ver-
schiedene Vogelarten, das Plangebiet ebenso.

b) Der {iberbaute Bereich mit dem Alten- und Altenpflegeheim, ,Haus am Osterberg", und den
Wohngebduden 16.360 m2

Die hier befindlichen AuBenanlagen um die Gebdaude wurden im Stil der Zeit angelegt: Wie in den
70er Jahren (blich dominieren hier Bergahorn, Birke, Hainbuche, und Esche, durchmengt mit Na-
delgehdlzen wie Kiefer, Fichte und Larche, die in Gruppen angeordnet Rasen- und mit Bodende-
ckern bepflanzte Flachen Uberstellen und gestalten.

Mit dem Stammdurchmesser von ca. 20 bis max. 60 cm handelt es sich bei den Bdumen zwar um
nicht so alte und deshalb eigentlich alterungsfahige Exemplare, die jedoch wegen ihrer oft sehr
schlechten Kronenentwicklung und des schlechten Kronenaufbaus zumeist mit hdchstens ,mittle-
rer Wertigkeit" zu beurteilen sind. Vor allem wegen der monotonen Gestaltung und Artenverwen-
dung und wegen der Dominanz fremdlandischer Arten werden diese Griinanlagen im Hinblick auf
den Biotop- und Artenschutz sehr gering bewertet.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz

Als Eingriffe kdnnten die im Nordosten in die ehemaligen Hangzonen geplanten BaumaBnahmen im
kleineren Planbereich a) bewertet werden.

Vorlage 447/2009



- 49 -

Da das Baurecht mit diesem Bebauungsplan nicht neu geschaffen wird, sondern mit planerischen An-
derungen vollzogen wird, kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 21 (2)
BNatSchG bzw. 13 a BauGB nicht zur Anwendung.

Die Umwandlung dieser Griinzonen ist wie folgt zu bewerten: Ca. 19 gréBere Baume und ca. 2.000 m?2
Strauch- und Krautschichten werden in diesem Planbereich des alten Baurechtes entfernt und die Fla-
chen dann bebaut. Die in den nérdlich angrenzenden Griinzonen befindlichen wertvollen erhaltenwiir-
digen Biotope, die alterungsfahigen Einzelbdume, werden Bestandteil der zukiinftigen Freiraument-
wicklung: In diesen Griinzonen verbleiben im dstlichen Teil mindestens 33 Baume und werden mit ei-
nem Erhaltungsgebot belegt. Sie stehen dann auf Flachen, die in Garten umgewandelt, entsprechend
vielfaltig angelegt und gepflegt werden. Der unerwiinschten Gehdlzsukzession wird damit nachhaltig
entgegen getreten. Die Folge hieraus ist eine reichhaltige, vielféltige Vegetationsstruktur fiir halboffe-
ne Freirdume, die im Sinne des Biotop- und Artenschutzes positiv zu bewerten sind.

Im Nordwesten des Plangebietes werden die Gehdlzgruppen von ca. 800 m2 als lichter Hain erhalten
und entwickelt. Die Flache ist zu steil fiir eine andere Nutzungsform.

Fir die Gruppe besonders geschiitzter Arten, der Fledermduse und der Vogel, im Plangebiet, die gene
rell europarechtlich geschiitzt wurden, ist festzustellen, dass allein schon wegen der geringen GroBe
der von den Bebauungen betroffenen Fldchen und der GréBenordnung der wertvollen Biotopstruktu-
ren in der Umgebung von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
im Sinne des § 42 (4) BNatSchG mit Vollzug des Bebauungsplanes nicht auszugehen ist. Hinzu kommt
auch, dass die im Plangebiet betroffenen Vogelarten zu den weitverbreiteten Arten zahlen.

Der Teil des Plangebietes b) wird vollstandig neu Uberbaut.

Auch bedingt durch die neue Gelandeabwicklung fiir die neuen Gebaude und den damit verbundenen
groBflachigen Bodenbewegungen kénnen Baume nur an den Randern des Bebauungsplangebietes er-
halten bleiben.

Das Entfernen der Griinstrukturen in diesem Planbereich ist als gering zu bewertender Verlust im Sin-
ne des Schutzgutes Arten- und Biotope zu beurteilen. Das Plankonzept neuer zusammenhangend er-
lebbarer Griinzonen mit einander verbundener Wiesen- und Rasenflachen, die z. T. als Dachbegrii-
nung hergestellt werden, und den vielen zumeist StraBen begleitenden neuen Baumpflanzungen stellt
in der Bilanz fiir den Biotop- und Artenschutz eine Verbesserung dar.

Eine Bilanzierung von den gefallten Bdumen zu den neu gepflanzten Baumen tber das gesamte Plan-
gebiet also im Teil @) + Teil b) zeigt:

Bdaume mit Erhaltungsgebot 40 Stiick
zu fallende Baume 68 Stilick
Bdume mit Pflanzgebot 51 Stlick

Das Ergebnis zeigt, dass im Plangebiet in Zukunft vermutlich weniger Bdume stehen werden. Dieses
ist Ausdruck des planerischen Zieles der Innenentwicklung und wird kompensiert durch die vielen
neuen kleinrdumigen pflanzlichen Strukturen der neuen Hecken und Garten. Nicht einbezogen werden
konnten die auf dem neuen Quartiersplatz geplanten Bdume, da deren Anzahl abhangig vom noch fer-
tig zu stellenden Entwurf ist.

18.2.4. Schutzgut Boden, Grundwasser
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Das hangige Geldande des Plangebietes liegt geologisch gesehen in den Formationen des Mittleren
Keupers. Dieser liegt zwischen dem Stubensandstein und den im Schilfsandstein gelegenen ,Bunten
Mergel". Gekennzeichnet ist das Gebiet durch vielfdltige und verschieden machtige Auffillungen und
Abgrabungen. Die Bodenschichten sind alle anthropogen (iberformt. Altlasten sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Das Grundwasser tritt als Schichtwasser zu Tage, zumeist aus den Schichten des Kieselsandsteins.
Durch die sehr steile Hundskapklinge flossen friiher die Wassermassen in jahreszeitlich wechselnder
Starke ab. Die Klinge ist heute verdolt und an das Kanalnetz angeschlossen.

Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, Grundwasser

Die Schutzfunktionen von Bdden - Biotopentwicklungspotenzial, landbauliche Eignung und Regulati-

onsfunktionen im Landschaftswasserhaushalt - sind bei der Beurteilung der mit einer Bebauung ver-

bundenen Veranderungen zu Rate zu ziehen. GemaB Bundesbodenschutzgesetz § 1 sind die Funktio-
nen des Bodens zu sichern und wieder herzustellen. Dariiber hinaus ist gemaB BauGB § 1a mit dem

Grund und Boden sparsam umzugehen.

Positiv zu bewerten ist generell, dass mit diesem Bebauungsplan innerstadtische Flachen und nicht
solche im AuBenbereich in Anspruch genommen werden, wodurch dem allgemeinen Gebot des spar-
samen Umgangs mit dem Schutzgut Boden Rechnung getragen wird.

Mit Realisierung des Plankonzeptes ist ein an die ehemaligen Hohenentwicklung angelehnte, vollstén-
dig neue Gelandeabwicklung verbunden, wodurch groBflachig erhebliche Erdbewegungen mit u. A.
Auffiillungen von punktuell bis zu 7 m und Abgrabungen von punktuell bis zu 2 - 3 m notwendig wer-
den.

Eine Regenwasserretention ist im Gebiet wegen der Topografie und vor allem der hierfiir nicht geeig-
neten Bdden im Plangebiet nicht maoglich.

Im Hinblick auf die mit den Bebauungen verbundenen Versiegelungen wurde eine Bilanzierung vorher
— nachher vorgenommen:

Fir den Bestand wurde die versiegelbare Flachen des Nettobaulands ermittelt: die Grundstiickflache
abziglich der StraBenfldchen multipliziert mit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,25, zuzliglich 50 % fiir Stellplatzflachen, Zufahrten, Garagen und Nebenan-
lagen. Dartiber hinaus wurde die Flachenausdehnung der StraBenflachen errechnet.

Fir die Planung wurde ebenso die versiegelbare Fldche des Nettobaulands entsprechend den Vorga-
ben des neuen Bebauungsplanes errechnet: mit der zuldssigen Grundfldchenzahl von 0,4, zuzliglich 50
% fur Stellplatzflachen, Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen. Darliber hinaus wurde die Flachen-
ausdehnung der StraBenflachen errechnet.

Vergleich der versiegelbaren Flache vorher — nachher (ca.)
Bestand (m?2) Planung (m?2)

Gesamtfldche 23 160 23 160
Durch Uberbauung versiegel- 8 350 8 880
bare Flache

Durch StraBen versiegelbare 3430 4710
Flache

Summe versiegelbare Flache 11 780 13 590
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Die Bilanzierung zeigt, dass die Versiegelung gréBer wird. Die Méglichkeiten des Einsatzes von sicker-
fahigen Belagen im Bereich der Stellplatze, Zufahrten und Griinzonen und der Einsatz von Dachbegrii-
nung wurden ausgeschopft.

Im Vergleich zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan handelt es sich um ca. 1800 m2, die Ausdruck einer

gewtinschten Innenentwicklung sind und deshalb fiir vertraglich bewertet werden.

18.2.5. Schutzgut Erholung — Landschaftsbild

Das Plangebiet an einem nach Siid exponierten, stark begriinten Hang des Osterberges, nahe gelegen
zum Neckar und seinem Grlinzug besitzt eine sehr hohe Lagegunst. Eigene Naherholungsangebote
gibt es im Gebiet keine.

Zu prifen war die Méglichkeit aus dem Plangebiet heraus weitere neue FuBwegebeziehungen zu
schaffen:

a) durch die Hundskapklinge zum Osterberg hinauf,

b) entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes und

¢) von dem stidlichen StraBenabschnitt der StraBe ,Hundskapfklinge®™ entlang der unteren Hanglagen
nach Westen in Richtung Innenstadt.

Im Ergebnis zeigte sich Folgendes:
zu a) Idee eines neuen FuBweges durch die Hundskapklinge zum Osterberg hinauf

Ein neuer FuBweg durch den Scheitel der Klinge wurde in dem ,Bebauungsplan Osterberg Mitte" in
dem oberen Hangabschnitt als FuBweg planungsrechtlich gesichert, fiir das untere Drittel wurde ein
Gehrecht eingerdaumt. Der Weg (iberwindet im oberen Abschnitt (iber die Ldnge von ca. 80 m einen
Hoéhenunterschied von ca. 30 m, im unteren Abschnitt tiber die Lange von 50 m einen von ca. 15 m.
Mit diesem Bebauungsplan kénnte dieser Weg jetzt an die StraBe ,Hundskapfklinge" angebunden
werden. Diese Wegeverbindung wurde freiraumplanerisch und technisch (iberpriift. Folgende Aspekte
stehen einer Umsetzung entgegen, weshalb davon Abstand genommen wird:

- Dieses FuBweg hatte nur eine untergeordnete Bedeutung, da nur ca. 30 m weiter 6stlich
ein stufenreicher, gut begehbarer, attraktiver FuBweg zum Osterberg hinauf existiert.

- Aufgrund des sehr steilen Gelandes an diesen Stellen wiirde der Weg sehr beschwerlich und
unkomfortabel zu begehen sein.

- Aufgrund der Lage in der steilen und V-férmigen Klinge ware der Weg sehr schattig, dunkel,
kalt, im Winter sofort belaubt und leicht bemoost werden.

- Da keinerlei Aussichten wegen der Muldenlage entstehen kénnen, ware der Wege wenig att-
raktiv.

- die Herstellung des stufenreichen Weges ware auch finanziell aufwendig.

Zu b) Idee eines neuen FuBweges als Hohenweg oberhalb des Plangebietes

Dieser neue Weg, der zundchst im Wettbewerbsentwurf angedacht war, miisste nach West und Ost
weiter gefiihrt werden. Im Rahmen der Ausarbeitung der Planung wurde dieser neue Héhenweg un-
tersucht. Von der Realisierung dieses Weges wurde aus folgenden Griinden Abstand genommen:

- Da im ndrdlichen Teil des Planungsgebietes das Geldnde sehr steil ist, ist eine Anbindung die-
ses neuen FuBweges vom Plangebiet aus technisch nicht machbar: Der das neue Wohngebiet
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von unten nach oben durchquerende Treppenweg endet unterhalb von zwei eng (ibereinander
stehenden, langen Stiitzmauern, die ca. sieben Meter Héhe (iberwinden. Eine andere Wege-
anbindung unterhalb dieser Stitzmauer ware nur in Serpentinen herzustellen; hierfiir misste
auf einen gréBeren Baukorper verzichtet werden.

- Nach Osten hin ware eine Weiterfiihrung bis zum planungsrechtlich gesicherten
Klingenweg theoretisch, auch im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens, denkbar.

- Eine Weiterflihrung nach Westen setzte, allein schon fiir den Abschnitt bis zum
neuen FuBweg vom Synagogenplatz aus, einen gréBeren Grunderwerb (ber viele
Privatgrundstiicke voraus.

- Dieser FuBweg kénnte nicht die Verknlipfung wichtiger Zielorte darstellen und wiirde
als Héhenweg von daher eher den Charakter eines Spazierweges haben, weshalb er nicht wei-
ter verfolgt wird.

Zu c) Idee eines neuen FuBweges von dem siidostlichen StraBenabschnitt der ,,Hundskapfklinge®™ ent-
lang der unteren Hanglagen nach Westen in Richtung Innenstadt

Eine Wegebeziehung in der Verlangerung der StraBe ,Hundskapfklinge®, ab der Hausnummer Nr. 44
nach Westen, sozusagen in ,Halbhdhenlage", bis zum Platz an der Synagoge wird fliir méglich gehal-
ten. Uber etwa die Hélfte seiner Linge wiirde er (iber einen heute schon vielfach benutzten Trampel-
pfad verlaufen. Der groBte Teil des restlichen Teilstlickes wiirde entlang der Grenze eines einzelnen
Grundsttickes verlaufen.

Mit dieser Wegeverbindung kénnten das neue Wohngebiet und auch die bestehende Bebauung in der
Hundskapfklinge sinnvoll mit der Innenstadt verbinden.

Die Verwaltung beabsichtigt die Umsetzung dieser Wegeverbindung auBerhalb des Bebauungsplanver-
fahrens in Angriff zu nehmen.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Bebauungen werden sich auf das Stadt- bzw. Landschaftsbild positiv auswirken. Die neuen H6hen-
trassierungen werden sich harmonisch an den Hang anlehnen und mit Baumpflanzungen eingebunden
werden. Von einer dsthetischen Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes dieses Teiles des
Osterberges ist auszugehen.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Gebietes ist durch ein attraktives FuBwegesnetz gewahrleistet, dass
spater auch an einen westlich zu schaffenden Halbhéhenweg angeschlossen werden kénnte.

18.2.6. Schutzgut Klima-Luft

Die Frage nach der Bedeutung des Plangebietes fiir das Stadtklima von Tiibingen ist im Hinblick auf
die Kaltluft produzierenden Potenziale und auf das Vorhandensein von Kaltluftstrémungen zu bewer-
ten.

Die zusammenhéngenden Garten und Gehdlzsukzessionen der Mittelhanglagen des Osterberges besit-
zen mit den offenen Wiesen, Pflanzflachen und Gehdlzzonen generell eine hohe Produktionsleistung
fur Kaltluft.

Dem Gutachten ,Bodennahe Luftbewegungen im Stadtgebiet Tiibingen bei austauscharmen Strah-
lungswetterlagen in den unteren 80 m der Atmosphare™ von J. Vogt aus dem Jahre 1993 sind folgen-
de Informationen zu entnehmen: Eine ,vermutete Luftbewegung", eine ,sehr kleine lokale Strémung
geringeren AusmaBes (Volumen ca. 50 bis ca. 200 m3)" leitet durch die schmale Klinge am Rande des
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Plangebietes Kaltluft herab und flieBt vermutlich in die Strémung des ,,Neckartalers®, der Strémung
durch das Neckartal.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft

Mit der Planung wird diese kleine vermutete Strdmung durch die Klinge nicht beeintrachtigt, sie bleibt
aufrecht erhalten auch weil das neue Baufeld ausreichend Abstand von der Klinge beldsst.

Der groBe Baukomplex des Alten- und Altenpflegeheimes ,Haus am Osterberg" wird im klimatologi-
schen Sinne das Kleinklima im Sommer erheblich mehr aufgeheizt haben als die geplante kleinteiligere
Bebauung mit den Baumpflanzungen entlang der StraBen.

Das neue Baukonzept mit den groBflachig zusammenhangenden Ost-West orientierten Griinzonen,
den Dachbegriinungen, und den vielen kleinen Zwischenraumen zwischen den Bauzeilen wird auch in
Zukunft ein kleinflachiges Durch- und AbflieBen von Luftmassen ermdglichen.

18.2.7. Schutzgut Mensch

Faktoren, die sich auf den Menschen, seine Gesundheit oder auf die Bevdlkerung insgesamt auswirken
kdnnten wie z. B. Lichtemissionen, Erschiitterungen, Strahlung, Geriiche, sind hier zu bedenken.

Das Gebiet ist im obigen Sinne nicht belastet oder vorbelastet. Die oben erwdhnte hohe Lagegunst
tragt zur Attraktivitdt des neuen Wohngebietes bei, diese wird durch die Planung weiter unterstiitzt.
Mit der Realisierung der Planungen wird das Gebiet ein neues attraktives Gesicht erhalten und fiir das
Stadtbild und die Umgebung positiv wirken.

Die umfangreichen Bauarbeiten, die auch durch den Abriss vorhandener Baumassen begleitet werden,
werden zur Larmbelastigung der Umgebung fiihren. Minimierungsmdglichkeiten hierfiir kann ein Be-
bauungsplan nicht liefern. Geplant sind der Einsatz gut gedammter Maschinen und eine tageszeitlich
beschrankte, fiir die Umgebung schonende Abwicklung der Arbeiten.

18.2.8. Wechselwirkungen der Schutzgiiter untereinander

Uber die Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine Auswirkungen zu befiirchten, die nicht schon
bei den oben genannten Schutzgiitern genannt worden waren. Weitere Ausfiihrungen entfallen hier
deshalb.

18.3. Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Mit dem Bebauungsplan werden Veranderungen vorbereitet, die sich auf die verschiedenen Schutzgii-
ter auswirken.

Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden, weil gemaB 13 a (2) BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig sind.

Positiv zu bewerten ist, dass innerstadtische (iberbaute Flachen umgewandelt und deren bestehende
Baumdoglichkeiten ausgeschépft werden. Die mit dem Bebauungsplan verbundene Verdichtung ist ver-
traglich, weil ein angemessener Begriinungsanteil fir die Wohnumfeldqualitat und fiir das Stadt- und
Landschaftsbild geschaffen wird.

Mit dem Konzept wird von daher dem allgemeinen Gebot des sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut
Boden Rechnung getragen. Die Versiegelung wird groBer. Im Vergleich zum rechtsgiiltigen Bebau-
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ungsplan handelt es sich um ca. 1800 m2, die als Ausdruck einer allgemein gewiinschten dichteren
Bauweise im Innenbereich als vertraglich zu bewerten sind.

Die Bebauungen werden sich auf das Stadt- bzw. Landschaftsbild positiv auswirken. Die neuen Geldn-
detrassierungen und Hohenabwicklungen der Gebdude werden sich harmonisch an den Hang anleh-
nen und mit Baumpflanzungen eingebunden werden. Von einer asthetischen Verbesserung des Stadt-
und Landschaftsbildes dieses Teiles des Osterberges ist auszugehen.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Gebietes ist durch ein attraktives inneres FuBwegesnetz gewahrleistet,
dass spéter auch an einen westlich neu zu schaffenden Halbhdhenwegs am Osterberg, der auBerhalb
des Bebauungsplanes liegt, angeschlossen werden kdnnte.

Klimatologisch gesehen, werden die Méglichkeiten eines Kleinklima vertraglichen Konzeptes ausge-
schopft: Ein kleiner vermuteter durch die Hundskapfklinge verlaufender KaltluftabluB bleibt aufrecht
erhalten. Das neue Baukonzept mit den groBflachig zusammenhangenden Ost-West orientierten Griin-
zonen, den Dachbegriinungen und den kleinen Zwischenrdumen zwischen den Bauzeilen wird auch in
Zukunft ein kleinflachiges Durch- und AbflieBen von Luftmassen ermdglichen.

Mit der Uberbauung von ca. 2.000 m2 baumreicher Gehélzsukzession wird Lebensraum fiir die Tier-
und Pflanzenwelt in Anspruch genommen. Bei Betrachtung der groB3flachigen Gehdlzzonen in der Um-
gebung, den groBflachig so strukturierten Mittelhangzonen, ist dieser Verlust gering zu bewerten. Die
Mdglichkeiten einer landschaftsgerechten und im Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz vertragli-
chen Lésung werden ausgeschopft: erhaltenswiirdige GroBbdume werden mit einem Erhaltungsgebot
belegt. Der unerwiinschten Gehdlzsukzession wird durch die Anlage von Garten nachhaltig entgegen
getreten. Eine reichhaltige, vielfaltige Vegetationsstruktur fir halboffene Freirdume, die auch gepflegt
werden, soll geschaffen werden. Im Nordwesten des Plangebietes werden die Gehdlzgruppen von ca.
800 m2 als lichter Hain erhalten und entwickelt. Die Flache ist zu steil fiir eine andere Nutzungsform.

Fir die Gruppe besonders geschiitzter Arten, der Fledermduse und der Vogel im Plangebiet, die gene-
rell europarechtlich geschiitzt sind, wird mit den Planungen eine Verschlechterung nicht vorbereitet.
Allein schon wegen der geringen GréBe der von den Bebauungen betroffenen Flachen und der Gré-
Benordnung der wertvollen Biotopstrukturen in der Umgebung ist von einer Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Populationen im Sinne des § 42 (4) BNatSchG mit Vollzug des Bebau-
ungsplanes nicht auszugehen. Hinzu kommt auch, dass die im Plangebiet betroffenen Vogelarten zu
den weitverbreiteten Arten zahlen.

Tiibingen, den 05.06.2009/02.11.2009
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m- geplanter FuBweg gem. BPian "Osterberg-Mitte", 1999 =5

E- vorhandener Trampelpfad, privater Weg (Lage ungefahr)
E vorhandener dffentlicher FuBweg
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Anlage 4 zur Vorlage 447/2009

Bepflanzung

Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera)
H, mB, STU 20-25

Stadtbirne (Pyrus Calleryana)
H, mB, STU 20-25

Zierkirsche (Prunus serrulata)
Solitér, 4xv, mB

Zier-Apfel (Malus "Liset")
Solitér, 4xv, mB

F i ier ovalis)
xv, mB, mit 3-5 Trieben

g
Solitér,
(Wild-) Hecke

Corylus avellana- Haselnuf/ Str., 2xv, 100-125, mB

Cydonia oblanga- Echte Quitte/ Hei., 2xv, 125-150, mB
Malus silvestris- Holz-Apfelbaum/ Hei., 2xv, 125-150, mB
Mespilus germanica- Echte Mispel/ Hei., 2xv, 125-150, mB
Ribes alpinum- Alpen- Johannisbeere/ Str., 2xv, 100-125, mB
Ribes uva-crispa- Wilde Stachelbeere/ Str., 2xv, 100-125, mB

auf Mauer
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Heckenpflanzen, geschnitten
2xv, mB, Hohe bis 1,2m

Xeromorphe Straucher und Gréaser auf Steingrus

‘ % Bestandsbaume, Erhalt

Gehdlzbestand zu erhalten, pflegen und entwickeln

Grinflachen
gartnerisch angelegte Flachen, weitgehend Rasen

gartnerisch angelegte Flachen,
rgar ich mit Stauden +

den Wohnungen zugeordnete Garten, jeweils eine
Geschirrhitte zulassig

intensive Begriinung auf unterbauten Flachen

extensive Dachbegriinung

private Terrassen teilweise versiegelt

Materialien Straflenraum/
Zugangsbereiche

|:| Asphaltbeton 0/8

L ! Plattenband 10/35

Granitleistensteine
10/10 hellgrau

Granit Kleinsteine
10/10 grau
Ortbetonmauer
Gabionen mit Mauersteinen
[
Betonblockstufen 10/35

grofformatige Betonplatten 10/35

|:| Stabilizer Decke mit Betonbruchplatten

Grasweg mit Unterbau

Wassergebundener Weg

N
Stellplatze mit Rasenfugenpflaster
22431
‘ - Stellplétze asphaltiert
‘ v
224474 5 . . TR
Wohnen am Rechten Osterberg _ Hundskapfklinge in Tiibingen
raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan "Gartenstrae / Hundskapf"
Bauherr: . Heusteigstrake 27/29 Plangréite
Siedlungswerk 70180 Stuttgart
ROT gemeinniitzige Gesellschaft fiir t07112381- 0 M 1-1000
Wohnungs- und Stadtebau mbH £071123 81-310
Plannr. Erstelldatum
1 1 02 i 21.07.08
Freiflachengestaltungsplan zum Bebauungsplan ph/nhi gs
"GartenstraRe/ Hundskapf' Tiibingen Plotdatum
05.06.2009/
02.11.2009
Auer + Weber + Assozilerte mit Becker + Haindl Lar
Projektadresse:
Becker + Haindl L 22 70186 Stuttgart
t 0711 2858400 f 0711 2858402 i haindl.de
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Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan Gemarkung

Tibingen

,GartenstraBe/Hundskapf" Stadtgebiet / Stadtteil

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet GebietsgroBe: 2,3 ha

Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
5 ca. 110 - ca. 150
Sonstige Nutzung: - Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

O ja nein Anpassung im Wege der Berichtigung

Anlass der Planung

Das Siedlungswerk hat das Grundstiick des ,Haus am Osterberg" erworben und fiir dieses Grundstiick einen
stadtebaulichen Wettbewerb durchgefiihrt und méchte das Grundstiick entsprechend dem 1. Preis des stad-
tebaulichen Wettbewerbs fiir Wohnbebauung zur Verfligung stellen. Darliber hinaus existieren in den angren-
zenden Bereichen weitere Planungsiiberlegungen, die Anlass gaben, den Geltungsbereich zu erweitern. Das
Grundstiick 695/3 wie auch das Grundstiick Hundskapfklinge 28 wurden in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes aufgenommen, damit kiinftige Bebauungen in Lage und Hohenentwicklung mit der Neubebauung
in Einklang stehen. Ein wichtiges stadtebauliches Thema des Planungsverfahrens ist auch die fuBlaufige Ver-

knipfung der Neubebauung mit der Innenstadt /Altstadt, der Griinanlage an der Briickenstrae und der

Wohnbebauung auf dem Osterberg.

Ziele und Zwecke der Planung:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 21.07.2008
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

- Informationsveranstaltung 10.09.2008

- Planauslage 28.07.2008 — 12.09.2008
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange | 22.07.2008
Auslegungsbeschluss 06.07.2009

Offentliche Auslegung

20.07.2009 - 18.09.2009

Beteiligung der Behdrden u. sonst. Trager 6ffentl. Belange

07.07.2009

Erneuter Auslegungsbeschluss

Erneute &ffentliche Auslegung

Erneute Beteiligung der Behdrden u. sonst. Trager offentl. Belange

Vorlage 447/2009
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Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN

Vorlage 447/2009




