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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Vorberatung im: Ortsbeirat Weststadt
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Herrenberger StraBBe 55-59"
Billigung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
Entwurfs der ortlichen Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss

Bezug: 267/2010

Anlagen: Vorhabenbezogener Bebauungsplan vom 20.12.2010 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 20.12.2010 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen vom 20.12.2010 (Anlage 3)
Begriindung vom 20.12.2010 (Anlage 4)
Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 5)

Beschlussantrag:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Herrenberger StraBe 55-59" und der Entwurf
der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 20.12.2010 wird gebilligt und nach § 3 Abs. 2 BauGB
auf die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange werden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ziel:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Seit Beendigung des Betriebs der Bauunternehmung zum Jahresende 2004 liegt das Areal der Firma
Steinhilber zwischen FreiackerstraBe, Herrenberger StraBe, GeorgstraBe und Ammer in der Weststadt
brach. Als MaBnahme der Innenentwicklung sollen auf der Gewerbebrache kiinftig Wohnnutzungen
und entlang der Herrenberger Strae auch gemischte Nutzungen erméglicht werden.

Die Grundstiicke des ehemaligen Betriebsareals wurden an die Vorhabentréagerin verauBert. Die
Vorhabentrdgerin legt bei ihrem Vorhaben groBen Wert sowohl auf gestalterische und stadtebauliche
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Qualitat als auch auf eine gute Anbindung an Altstadt und Verbrauchermarkt West und mdéchte des-
halb im Zusammenhang mit ihrem Vorhaben auch die ErschlieBungssituation verbessern.

Im April 2010 hat die neue Eigentiimerin eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Architekturbiiros durchge-
fiihrt. Der von der Jury zur Umsetzung empfohlene Entwurf des Biiros Atelier Hybride aus Miinchen
sieht eine 4 geschossige StraBenrandbebauung mit Wohnnutzung im Dachgeschoss entlang der Her-
renberger StraBe vor. Die Bebauung zur HerrenbergerstraBe ist mit Steildachern ausgebildet und
nimmt mit Trauf- und Geb3dudehdhe Bezug auf die Nachbarbebauung. Uber einen privaten Weg von
der HerrenbergerstraBBe aus wird die Bebauung im riickwartigen Bereich zur Ammer hin erschlossen.
Hier sind dreigeschossige, gegeneinander versetzte Gebdude mit Flachdachern vorgesehen, die nach
Siiden ausgerichtet sind. Die Freirdume der Bebauung verzahnen sich mit dem Griinraum der Ammer.
Am Ammerbegleitweg ist ein Aufenthaltsbereich vorgesehen, der auch der Allgemeinheit zur Verfii-
gung gestellt werden soll. Die Parkierung ist in einer (iber die FreiackerstraBe erschlossenen Tiefgara-
ge geplant.

Am 22.06.2010 hat die Vorhabentragerin einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gestellt.

Planerische Weiterbearbeitung
Die von der Beurteilungskommission empfohlenen Uberarbeitungspunkte des stddtebaulichen Ent-
wurfs wurden in die Planung eingearbeitet:

- Das Konzept der Terrassenhduser wurde Uberpriift: Die Stidfassaden wurden begradigt, ledig-
lich das Dachgeschoss der dreigeschossigen Bebauung springt zurtick.

- Der Abstand nach Westen zu den angrenzenden Hausern wurde um ca. 2,00 m vergréBert

- Der Abstand zwischen dem &stlichen Gebdude an der HerrenbergerstraBe und dem angren-
zenden siidlichen Gebdude wurde um ca. 1,50 m vergroBert.

- Der Querschnitt und die Hohenlage der FreiackerstraBe und des FuB- und Radweges entlang
der Ammer und die Lage und Dimension der Briicke liber die Ammer wurden konkretisiert.

Auf Grundlage dieser Parameter wurde die Planung weiterentwickelt und der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ausgearbeitet. Die Ergebnisse eines Schallimmissionsgutachten zur StraBenverkehrsbe-
lastung, eines Baugrund- und Schadstoffgutachtens sowie einer artenschutzfachlichen Konfliktein-
schdtzung sind in die Planung eingeflossen.

Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Herrenberger StraBe 55-59" wird im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung und vom Umweltbericht
abgesehen. Trotzdem sind die Belange der Umwelt im Bebauungsplan zu berticksichtigen. In der Be-
griindung zum Bebauungsplan werden daher die Schutzgiiter Mensch, Arten und Biotope einschlieB-
lich Artenschutz, Boden, Wasser, Klima/Luft, Kultur- und Sachgiiter sowie Landschaftsbild und Erho-
lung betrachtet. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse dargestellt:

Artenschutz

Im Rahmen der Planungen wurde eine artenschutzrechtliche Konflikteinschatzung von der Gruppe fiir
Okologische Gutachten Stuttgart (Oktober 2010) erstellt. Hier wurden mdgliche Konflikte hinsichtlich
der Fledermduse und der Zauneidechsen herausgearbeitet. Zur Vermeidung dieser Konflikte werden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde folgende vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) durchgefiihrt: Fiir die Fledermduse werden an geeigneten Standorten in der Nahe fiinf
Fledermauskasten aufgehangt. Die Flachen, auf denen potenziell Zauneidechsen zu erwarten sind,
werden vor Beginn der BaumaBnahmen eingezdunt. Im Juni 2011 werden die Zauneidechsen abgele-

Vorlage 11/2011



-3 -

sen und an anderer, geeigneter Stelle ausgebracht. Unter Beriicksichtigung dieser MaBnahmen wer-
den keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde eintreten. Die MaBnahmen werden vor Baube-
ginn und vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes durch einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11
BauGB gesichert.

Schutzgut Boden

Die zukiinftige Flacheninanspruchnahme entspricht in ihrem Umfang in etwa dem heutigen Planungs-
recht. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden sind somit nicht zu erwarten. Durch die 60 cm
machtigen Bodeniberdeckung der Tiefgarage wird der bauliche Eingriff weiter minimiert. Eine Aufwer-
tung fiir das Schutzgut Boden wird dadurch erreicht, dass die im nordlichen Teilbereich gekennzeich-
nete Altlast im Zuge der BaumaBnahme saniert wird.

Wasser

Die Ammer ist bisher als naturfern zu bezeichnen und soll Zuge der geplanten BaumaBnahmen natur-
nah umgestaltet werden. Unverschmutztes Regenwasser aus dem Plangebiet wird verzdgert in die
Ammer eingeleitet.

Landschaftsbild und Erholung

Durch den ammerbegleitenden Weg mit einer platzartigen Aufweitung wird das Gelande erstmals fiir

die wohnungsnahe Erholung zugdnglich. Weitere Verbesserungen werden die Umgestaltung der Am-

mer und ein neuer Spielplatz im siidostlichen Teil des Plangebiets bewirken. Die Erlebnis- und Aufent-
haltsqualitdt im Plangebiet wird sich durch die genannten MaBnahmen maBgeblich verbessern.

Zusammenfassend sind durch die Planungen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten. Vergleichszustand fiir diese Einschatzung ist das gegenwértige Planungsrecht,
das ein eingeschranktes Gewerbegebiet vorsieht und groBziigige Baufenster ausweist. Mogliche nega-
tive Auswirkungen werden vermieden oder minimiert. Dies betrifft vor allem den Artenschutz. Fir die
Schutzgtiter Boden, besonders aber flir Wasser und Landschaftsbild/Erholung wird eine deutliche Ver-
besserung erreicht.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 26.07.2010 beschlossen, fiir den Bereich zwischen Freiacker-
straBe, Herrenberger StraBe, GeorgstraBe und Ammer in der Weststadt einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Herrenberger StraBe 55-59" aufzustellen (Vorlage 267/2010).

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am 11.09.2010 im Schwabischen Tagblatt &f-
fentlich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in
Form einer Informationsveranstaltung am 21.09.2010 und einer Planauslage in der Zeit von
13.09.2010 bis einschlieBlich 24.09.2010 statt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB am 27.08.2010 mit einer Frist bis 24.09.2010 friihzeitig beteiligt.
An der offentlichen Informationsveranstaltung nahmen ca. 40 Biirgerinnen und Biirger teil.

Im frilhzeitigen Beteiligungsverfahren gingen 5 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit und 4 Stellung-
nahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ein. Die eingegangenen Stellung-
nahmen inkl. der Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Informationsveranstaltung werden nachfolgend
thematisch zusammengefasst abgearbeitet.

Vorlage 11/2011



-4 -

2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Dachformen
Die ausgewahlten Dachformen wiirden sich nicht am Bestand orientieren.

Stellungnahme der Verwaltung

Entlang der Herrenberger StraBe sind Steildacher in Anlehnung an die bestehende Bebauung vorgese-
hen. Im Blockinneren zur Ammer hin sind Flachdacher geplant. Stadtebaulich wird bezogen auf die
Nutzungsintensitat und die Gebdudetypologie ein Unterschied zwischen Blockrand und Blockinnerem
angestrebt. Die Flachdacher im riickwartigen Bereich zur Ammer gewahrleisten eine eigenstandige
Formensprache; dariiber hinaus ist ihre Gebdaudeh&he geringer als bei Gebduden mit gleicher Ge-
schossigkeit und Steildachern.

Gebdudekubatur
Die gewahlten Gebdudekubaturen als abstrakte Wiirfelformen werden bemangelt. Das geplante Ge-
baudevolumen werde im Vergleich zur Umgebungsbebauung als zu dicht empfunden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die gewahlten Gebdudekubaturen vermitteln eine offene, lockere Baustruktur.

Die Neubebauung ist nicht dichter als der Bestand, da die Bestandsbebauung zwar (ber kleinere
Grundflachen, aber zum Teil auch sehr kleine Grundstiicke verfiigt. MaBgebend ist, wie viel Prozent
der Grundflache Uberbaut ist. Im Vergleich zum Bestand sind sowohl die Grundflachenzahl als auch
die Geschossflachenzahl der Neubebauung im Innenbereich geringer. Die in der Baunutzungsverord-
nung vorgesehenen Obergrenzen fiir die Geschossflachen- und Grundflachenzahl in einem Allgemei-
nen Wohngebiet werden eingehalten.

Grenzabstiande zur Nachbarbebauung
Die Grenzabstande zur Nachbarbebauung miissten eingehalten werden.

Bereits im geltenden Bebauungsplan sei festgestellt worden, dass eine zu dichte Bebauung die Luft-
und Lichtverhaltnisse entlang der Gebaude GeorgstraBe 5-7 nicht beeintrachtigen diirfe. Daher wurde
die Baugrenze auf 7 m und die Schaffung eines Griinstreifens mit 3 m festgelegt. Diese Griinflache
sollte 6kologischen und klimatologischen Anspriichen gerecht werden und die Bauabstande der Kol-
lestraBe/MichaelstraBe und MichaelstraBe/GeorgstraBe aufnehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Grenzabstdnde zur Nachbarbebauung werden eingehalten. Von der Grundstiicksgrenze der Ge-
baude GeorgstraBe 5-7 zur geplanten Neubebauung ist eine nicht (iberbaubare Flache mit Pflanzgebo-
ten mit einer Breite von ca. 6,50 m vorgesehen.

Zwischen der vorgesehenen Bebauung sind Griinflachen mit Pflanzgeboten entlang der Grundstiicks-
grenzen vorgesehen. Die Uberdeckung der Tiefgarage betragt 60 cm und die Zuwegungen sind mit
wasserdurchlassigen Beldagen auszubilden. Angestrebt wird eine hohe Freiflachenqualitat, die auch
Okologischen Anspriichen Rechnung tragt.

Durch die Neubebauung wird der Raum der Ammer gegentiiber bereits bestehenden Situationen nicht
weiter eingeengt, so dass keine negativen Auswirkungen auf klimatologische Rahmenbedingungen zu
erwarten sind.
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Auswirkungen der Tiefgarage im Hochwasserfall

Es wird angefragt, ob die geplante Tiefgarage im Falle eines Hochwassers Auswirkungen, z. B. auf den
Grundwasserspiegel habe. Befiirchtet wird, dass im Falle eines Starkregens oder Hochwassers die Kel-
ler der angrenzenden Gebaude unter Wasser stehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Oberkante des UG der Tiefgarage liegt bei einer Héhe von 329,26 bis 330,4 m und die auf dem
Gelande gemessenen Grundwasserstande liegen im Bereich zwischen 327,04 m und 329,05 m. Die
Tiefgarage selbst wird als weiBe Wanne ausgefiihrt.

Die Tiefgarage liegt vollsténdig in bindigen Lehmen, die von noch geringer durchldssigen Tonen unter-
lagert werden. Wegen der geringen Durchlassigkeit der Lehme und Tone und der Hohenlage der Tief-
garage kann davon ausgegangen werden, dass sich keine hydraulische Beeinflussung der Nachbarbe-

bauung im Falle eines ansteigenden Grundwassers ergibt.

Gleichzeitig liegt die Griindungssohle der geplanten Tiefgarage ca. ein bis zwei Meter iber dem Nor-
malwasserspiegel der Ammer.

Im Rahmen der geplanten Ammerrenaturierung sind Aufweitungen des Querprofils vorgesehen, die zu
einer Verbesserung des Hochwasserabflusses beitragen.

Fassadengestaltung
Die Frontseite der Gebaude zur Herrenberger StraBe hin vermittle einen ungeordneten Eindruck, der
sich in der Umgebung nicht wiederfindet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Fenster der Gebdude an der Herrenberger StraBe sind in einem einheitlichen Raster untereinander
angeordnet. Durch die unterschiedliche Stellung der Verschattungselemente ergeben sich unterschied-
liche Fassadeneindriicke.

Terrassenbauweise, Fassadengestaltung, zuriickversetzte Dachgeschosse

Der Hinweis der Beurteilungskommission, die Terrassenbauweise zu liberdenken und die Fassaden zu
begradigen sei nicht nachvollziehbar. Abgestufte und unterschiedlich gestaltete Fassaden fligen sich
harmonischer in das Stadtbild ein.

Die Zurtlickversetzung der Dachgeschosse der Gebaude im Innenbereich entlang der internen Nord-
Sid Achse sollte tiberdacht werden. Eine Zurlickversetzung entlang der auBeren Baulinien zur Georg-
straBe und FreiackerstraBe wiirden von auBen gesehen einen harmonischen Eindruck auf das Quartier
machen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Auffassung der Beurteilungskommission, dass durch die Terrassenbauweise ein unruhiges Ge-
samtbild zur Ammer entsteht, wird aus stadtebaulichen Gesichtspunkten geteilt. Um ein stadtebaulich
harmonisches Bild zu erreichen wurden die Fassaden im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss begradigt,
das Dachgeschoss springt um 2,50 m zurick.

Verkehrsbelastung in der FreiackerstraBe
Befiirchtet wird ein hoher Anwohnerverkehr.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die FreiackerstraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Es handelt sich bei der
FreiackerstraBe um eine Sackgasse mit wenigen Hausern. Fiir die neu hinzukommende Tiefgarage mit
54 Stellplatzen und unter Berlicksichtigung der Tiefgarage fiir das Bauvorhaben 6stlich der Freiacker-
straBe mit 17 Stellplatzen wurde fiir die geplante Neubebauung eine Verkehrsprognose aufgestellt, die
auf den Hinweisen zur Schatzung von Verkehrsaufkommen der Forschungsgesellschaft fiir StraBen-
und Verkehrswesen (FGSV) basiert. Eingeflossen sind u. a. die Anzahl der Wohneinheiten, der Wirt-
schaftsverkehr und der Besucherverkehr. Die spezifische Wegehdufigkeit und der Anteil der Wege mit
PKW gingen aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung der Stadtverkehrsbetriebe Tiibingen (SVT)
aus dem Jahr 2008 ein.

Rechnerisch ergibt sich demnach durch die Neubebauung eine Erhéhung des taglichen Verkehrsauf-
kommens von ca. 150 Fahrzeugen. Das Verkehrsaufkommen entspricht dem einer geringbelasteten
WohnstraBe. In der Justinus-Kerner-StraBe wurden im Jahr 2008 z. B. 850 Fahrzeuge pro Tag gezahlt,
wahrend in der Herrenberger StraBe taglich Giber 7.000 Fahrzeuge gezahlt werden.

ErschlieBungskosten
Befiirchtet wird, dass auf die Anwohner ErschlieBungskosten fiir die Herstellung der FreiackerstraBe
zukommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Vorhabentragerin hat sich in einer Rahmenvereinbarung gegentiber der Stadt verpflichtet, die ih-
rem Vorhaben zurechenbaren und angemessenen Kosten fiir die Herstellung der FreiackerstraBe zu
Ubernehmen. Detailregelungen hierzu werden in einem noch abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag
getroffen. Nach derzeitigem Stand fallen fiir die Anwohner keine ErschlieBungskosten fiir die Frei-
ackerstraBe an.

Gebiudeanordnung

Die geplante Gebdudeanordnung sei nicht nachvollziehbar. Sinnvoller ware eine Gebaudeabstaffelung
in der Hohe von der Herrenberger StraBe in Richtung Ammer. Das siid-6stliche Gebdude an der Frei-
ackerstraBe sei daher zu hoch.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass entlang der offentlichen StraBen - HerrenbergerstraBe und
FreiackerstralBe - eine hohere Bebauung angeordnet wird, wahrend im Blockinnenbereich zur Ammer

die Bebauung niederer wird. Mit diesem stadtebaulichen Gliederungssystem soll der 6ffentliche Raum

betont werden, dies war auch bereits eine stadtebauliche Vorgabe in der Mehrfachbeauftragung.

Verschattung
Die geplanten hohen Gebdude wiirden den bestehenden Gebdauden Sonnenlicht nehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Gebdudeanordnung und Hohenstaffelung der Neubebauung wie auch die ausreichend bemesse-
nen Abstande zur angrenzenden Bebauung ermdglichen eine ausreichende Belichtung und Beliiftung.
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Abwasserkanal von Gebaude FreiackerstraBe 53 (neu: Freiackerstra3e 4)

Bei der Planung sei zu beachten, dass der Abwasserkanal des Gebaudes Freiackerstrae 53 iiber das
Baugrundstiick FreiackerstraBe 55 a und d verlaufe. Der Abwasserkanal sei wohl durch Dienstbarkeit
abgesichert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der angesprochene Abwasserkanal ist nicht durch Dienstbarkeit abgesichert. Die Vorhabentrdgerin
wird den Kanal allerdings auf ihre Kosten umverlegen. Hierzu werden zwischen den Einwendenden
und der Vorhabentragerin privatrechtliche Vereinbarungen getroffen.

Briicke liber die Ammer

Die Briicke (iber die Ammer sollte so geplant werden, dass auch Fahrradfahrer diese Briicke queren
kdnnen. Dies wiirde zu einem durchgangigen Fahrradwegenetz Weststadt — Herrenberger StraBe —
FuBganger-/Fahrradtunnel beitragen. Ein Verkehrsschild ,FuBganger" wiirde dies verhindern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der Planung der Briicke wird berticksichtigt, dass diese auch von Fahrradfahrern genutzt werden
kann.

Die Lage des Stegs wurde im Bebauungsplan verbindlich festgelegt. Vom Steg aus sind unterschiedli-
che Wegeverbindungen innerhalb der 6stlich angrenzenden &ffentlichen Griinflache realisierbar.

Hohenniveau
Das Hohenniveau der Umgebung einschlieBlich des vorhandenen Gefalles solle beibehalten werden.
Eine Anhebung des Geldndes sollte unterbleiben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Hohenniveau wird grundsatzlich eingehalten. Zur Realisierung des geplanten Vorhabens sind Auf-
schiittungen und Abgrabungen nur in geringfiigigem Umfang zur Anpassung der Neubebauung an das
bestehende Geldnde und an die ErschlieBungsplanung vorgesehen.

2.2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Deutsche Telekom GmbH (06.09.2010)

Im Planbereich und den Randzonen befinden sich Telekommunikationslinien. Zur telekommunikations-
technischen Versorgung des Planbereichs ist die Verlegung neuer Telekommunikationsanlagen erfor-
derlich.

Im Bereich der geplanten Baumstandorte in der Herrenberger StraBe befinden sich hochwertige Tele-
kommunikationsanlagen, die nicht oder nur mit unverhaltnismaBig hohem Kostenaufwand verlegt
werden kdnnen.

Hinsichtlich der Baumpflanzungen ist das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen zu beachten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Entlang der Herrenberger StraBe sind keine neuen Baumpflanzungen vorgesehen. Die ErschlieBungs-
planung wie auch die geplanten Baumstandorte werden mit der Telekom abgestimmt.
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Landesamt fiir Geologie Rohstoffe und Bergbau (21.09.2010)

Das Plangebiet liegt im Ausstrichbereich von oberflachennah verwitterten und verkarsteten Gesteinen
des Gipskeupers, die in der Niederung der Ammer von anmoorigen Talflillungen tberlagert werden.
Die Méchtigkeiten der quartdren Ablagerungen sind nicht im Detail bekannt. Mdglicherweise kommen
im Untergrund noch auslaugungsfahige Gipslagen vor. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlrdume
im Untergrund kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

In der Niederung ist mit bauwerksrelevanten Grundwassersténden zu rechnen. Sofern eine Versicke-
rung von Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zuldssig ist, wird wegen des nur gering
durchlassigen Untergrunds die Erstellung eines hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Gdf. sollte wegen der Auslaugungsgefahr evtl. vorhandener Gipslager auf eine Versickerung von Ober-
flachenwasser verzichtet werden. Grund- und Schichtwasser in sulfathaltigen Gesteinen kénnen be-
tonaggressiv sein.

Die anmoorigen Talflllungen stellen einen stark setzungsfahigen Baugrund dar. Die ton-schluffigen
Verwitterungsbdéden des Gipskeupers neigen zu saisonalen Volumendnderungen und kénnen in Ein-
schnitten rutschanfallig sein. Fir die geplanten MaBnahmen (u. a. Bau von Tiefgaragen, Energiepfah-
le) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gema DIN 4020 empfohlen. Im Vorfeld der Ar-
beiten sollte ein Beweissicherungsverfahren der umliegenden Bebauung und Grundstiicke eingeleitet
werden.

Das geothermische Konzept sollte dringend im Vorfeld auf die Machbarkeit hinsichtlich der hydrogeo-
logischen Gegebenheiten gepriift werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vorhabentragerin hat ein Baugrundgutachten erstellen lassen. Dieses kommt zu dem Ergebnis,
dass entlang der Ammer in ca. 2-3 m Tiefe Grundwasser angetroffen wird. Fiir die komplette Neube-
bauung wird daher eine weiBe Wanne gebaut. Wegen der geringen Tragfahigkeit der Lehme und Tone
erfolgt die Griindung auf Pfahlen.

Der Untergrund im Plangebiet ist gering durchldssig und eignet sich daher nur bedingt fiir Versicke-
rung. Im Bebauungsplan ist vorgesehen, dass auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser tiber
die Dachbegriinung zuriickgehalten und anschlieBend zusammen mit dem Niederschlagswasser von
Zufahrten, Zuwegungen, Stellpldtzen und Terrassen in die Ammer eingeleitet wird.

Beweissicherungsverfahren und objektbezogene Baugrunduntersuchungen werden von der Vorha-
bentrdgerin veranlasst.

Das Energiekonzept wurde zwischenzeitlich Uiberarbeitet. Anstelle von Geothermie durch Energiepfdhle
soll der KfW Standard Effizienzhaus 70 durch eine Pelletsheizung mit Solarunterstiitzung (Solaranlagen
auf dem Griindach) erreicht werden.

Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (24.09.2010)

Die Gebaude Herrenberger StraBe 55 und 57 sind ortsbildpragend und erhaltenswert. Sie genligen
zwar wohl nicht den hohen Qualitatsanforderungen von Kulturdenkmalen, sollten aber als interessante
Beispiele der Bau- und Ortsbaugeschichte erhalten bleiben.

Der Hinweis auf § 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg (DSchG) sollte im Bebauungsplan
verankert werden.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung wurde der Erhalt der Gebdude entlang der HerrenbergerstraBe
intensiv untersucht. Die Fassade wird als stéddtebaulich pragend eingestuft. Die Losung in der Mehr-
fachbeauftragung, die den Erhalt vorsah konnte nicht Giberzeugen. Nach intensiver Erdrterung kam
das Preisgericht zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Anforderungen an den Grundriss, den Wdrme-
und Schallschutz aus wirtschaftlichen Aspekten ein Erhalt der Gebaude nicht zu rechfertigen ist.

Der Hinweis auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird als Hinweis in die Textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan aufgenommen.

Landratsamt Tiibingen (06.10.2010)

ARTENSCHUTZ

Im Plangebiet gibt es artenschutzrelevante Strukturen (alte Lagergebdude, Gehdlze, Gewdsserrand).
Es wird eine Habitat-Potentialanalyse empfohlen, mit der die Betroffenheit relevanter Tiergruppen
(z.B. Fledermause) abgeklart wird. Die Habitat-Potentialanalyse kann die Betroffenheit relevanter Tier-
gruppen ausschlieBen, ohne dass eine saisonal gebundene Bestandserfassung durchgefiihrt wird. An-
dernfalls muss man die Standards einer Artenschutzpriifung abarbeiten und (iber vorgezogene und
artspezifische AusgleichsmaBnahmen nachdenken.

ALTLASTEN

Das Baugrundstick ist Teil des Altstandorts ,Herrenberger StraBe 55". Untergrunduntersuchungen
wurden bislang nicht durchgefiihrt. Die Gefahrensituation ist zu ermitteln und in die planerische Ab-
wagung einzustellen.

HOCHWASSER
Die Belange des Hochwasserschutzes sind zu beriicksichtigen. Belastbare Erkenntnisse (ber die
Hochwassergefahrensituation der Ammer liegen beim Landratsamt nicht vor.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Moglichkeiten der dezentralen Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers von befestigten
Flachen sind im weiteren Planungsverlauf zu priifen und darzustellen. Es kénnte eine Einleitung in die
Ammer in Erwagung gezogen werden.

WASSERRECHTLICHE GENEHMIGUNGEN
Es wird vorsorglich auf evtl. wasserrechtliche Zulassungserfordernisse hingewiesen. Fir die vorgese-
hene Nutzung von Geothermie durch Energiepfahle ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

BRANDSCHUTZ

Zu Gebauden mit einer Briistungshéhe von tber 8 m ist eine Feuerwehrzufahrt und Aufstellflache er-
forderlich (DIN 14090), sofern der 2. Rettungsweg Uiber Rettungsgerdte der Feuerwehr erforderlich
ist.

Aus dem Ldschwassernetz miissen 96 m3/h (iber 2 Stunden verfligbar sein. Entnahme aus Hydranten.

Stellungnahme der Verwaltung:

ARTENSCHUTZ

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Konflikteinschdtzung von
der Gruppe fiir 6kologische Gutachten Stuttgart, Oktober 2010 erstellt. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass sich im Plangebiet mittlere artenschutzrechtliche Konfliktpotenziale fiir Fledermause
und Zauneidechse befinden. Im Hinblick auf eine Konfliktvermeidung bzw. die Méglichkeit einer Be-
waltigung artenschutzrechtlicher Verbote im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde in einem
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Gesprach mit dem Landratsamt Tiibingen festgelegt, dass fiir die Fledermause 5 Fledermauskdsten in
der Ndhe aufgehangt werden. Die Fldchen, auf denen potenzielle Zauneidechsen zu erwarten sind,
werden vor Beginn der BaumaBnahmen eingezdunt, im Juni 2011 abgelesen und an anderer Stelle
ausgebracht. Zur Bewdltigung der artenschutzrechtlichen Konflikte wird ein stadtebaulicher Vertrag
mit detaillierten Vorgaben zwischen Stadt und Vorhabentragerin abgeschlossen.

ALTLASTEN

Die Vorhabentragerin hat eine Baugrund- und Schadstoffuntersuchung in Auftrag gegeben. In der Un-
tersuchung der Dr. KreB Umwelt Consulting GmbH vom 11.08.2010 wurden detaillierte Erkundungen
auf diversen Verdachtsflachen im Plangebiet vorgeschlagen. Diese Verdachtsflachen wurden durch
Gutachten IB Keutner, Stuttgart vom 11.08.2010 und aktuelle Vor-Ort-Arbeiten der Dr. KreB UC GmbH
Tabingen ndher untersucht. Im Plangebiet ist mit mdglichen abfallrelevanten Auffiillungen zu rechnen,
die getrennt vom natirlichen Untergrund gewonnen, untersucht und vor Entsorgung deklariert werden
miuissen. Im gesamten Plangebiet wird empfohlen, Aushubarbeiten gutachterlich begleiten zu lassen.

Im Bereich der Verdachtsflache ehem. Tankstelle nérdlich des Gebdudes 55/1 (Flst. Nr. 4038/8) liegen
Untergrundverunreinigungen vor. Die Verunreinigung ist derzeit nicht eingegrenzt, die Kontamination
ist spatestens baubegleitend weitestmdglich zu beseitigen bzw. einzugrenzen. Die Aushubarbeiten
sind gutachterlich zu begleiten. Im Bauablaufplan muss deutlich Zeit und Kapazitat fir baubegleitende
Eingrenzung und idealerweise Dekontamination vorgesehen werden. Es muss von Mehrkosten fir De-
kontamination ausgegangen werden.

Im gesamten Plangebiet wird empfohlen, Aushubarbeiten gutachterlich zu begleiten.

HOCHWASSER

In einem hydraulischen Gutachten von 2008 wurde die Hochwassersituation an der Ammer gepriift.
Die daraus abgeleitete EFH von mindestens 330,52 m wurde bei den Planungen beriicksichtigt. Im

Rahmen der geplanten Ammerrenaturierung sind Aufweitungen des Querprofils vorgesehen, die zu
einer Verbesserung des Hochwasserabflusses beitragen.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Im Bebauungsplan ist vorgesehen, dass auf Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser Uber die
Dachbegriinung zurilickgehalten und anschlieBend zusammen mit dem Niederschlagswasser von Zu-
fahrten, Zuwegungen, Stellpldtzen und Terrassen in die Ammer eingeleitet wird.

WASSERRECHTLICHE GENEHMIGUNGEN
Der Hinweis auf wasserrechtliche Genehmigungen wird zur Kenntnis genommen und von der Stadt
beachtet.

Von dem urspriinglich vorgesehenen Energiekonzept (Geothermie durch Energiepfahle) wurde Ab-
stand genommen. Vorgesehen ist nun eine Pelletsheizung mit Solarunterstiitzung (Solaranlagen auf

dem Griindach).

BRANDSCHUTZ
Die Planung wurde mit der Feuerwehr abgestimmt, die Vorgaben der Feuerwehr wurden in der Pla-
nung berticksichtigt.

Durch die Neubebauung ist ein zusatzlicher Hydrant (unter Flur) erforderlich.
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3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen und den Bebauungsplanentwurf zu billi-
gen. AnschlieBend veranlasst die Verwaltung die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB.

Auf Grundlage der Rahmenvereinbarung wird die Verwaltung im weiteren Verfahren die erforderlichen
Vereinbarungen mit der Vorhabentrégerin insbesondere hinsichtlich der Ubernahme der entstehenden
ErschlieBungskosten abschlieBen. Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wird
die Verwaltung hieriiber mit der Vorhabentragerin eine Vereinbarung abschlieBen.

4, Losungsvarianten
Keine.
5. Finanzielle Auswirkungen

Die Vorhabentrégerin hat sich in einem Rahmenvertrag mit der Stadt zur Ubernahme von Planungs-
kosten und dem Vorhaben zurechenbaren Kosten fiir ErschlieBungs- und FreifldchengestaltungsmaB-
nahmen bis zu einer H6he von max. 750.000 € verpflichtet.

6. Anlagen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan vom 20.12.2010 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 20.12.2010 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen vom 20.12.2010 (Anlage 3)
Begriindung vom 20.12.2010 (Anlage 4)

Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 3 zur Vorlage 11/2011

Textliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herrenberger StraBe
55-59*
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Der Bebauungsplan Nr. 393 ,Freiacker, Teil I", rechtskraftig seit 22.08.1988 wird durch diesen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan tiberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(1)

(2)

(3)

4)

(1)

(2)

(3)

4)

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. I S. 2585) i. V. m. den §§ 1 ff. der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) werden folgende bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff. BauNVO, § 12 Abs. 3 a
BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird entsprechend
den Eintragungen im zeichnerischen Teil als Mischgebiet und als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen.

Im Mischgebiet sind in Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten unzuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind in Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzuldssig.

In Anwendung von § 12 Abs. 3 a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

MaB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 ff.
BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die Grundflachenzahl, die maximal zuldssige
Gebaudehéhe (GH max) und die maximal zuldssige Traufhéhe (TH max) jeweils in m Uber
ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) bestimmt.

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzt. Die im zeichnerischen Teil einge-
tragene EFH darf um 0,20 m Uber- bzw. unterschritten werden.

Oberer Bezugspunkt fiir die max. zuldssige Gebdudehohe ist bei Gebdauden mit Flachdach die
Attika und bei Gebauden mit geneigten Dachern der Dachfirst. Oberer Bezugspunkt fiir die
max. zulassige Traufhdhe ist der Schnittpunkt der AuBenflache des Daches mit der AuB3en-
wand des Gebdudes.

Die max. zuldassige Gebaudehohe darf im WA mit Solaranlagen und Aufziigen um max. 1,20 m
Uberschritten werden, wenn diese Anlagen um mindestens 1,50 m von der Attika eingeriickt
werden. Im MI darf die max. zuldssige Gebdudehdhe nicht liberschritten werden.

Vorlage 11/2011
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Die max. zulassige Traufhdhe TH darf mit Dachaufbauten um 2,80 m entsprechend den Rege-
lungen in Nr. 1 (3) der 6rtlichen Bauvorschriften lberschritten werden.

Im WA darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Anlagen (Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 iberschritten werden.

Im MI wird eine Geschossflachenzahl von 2,05 festgesetzt.

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

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
entsprechend dem zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestimmt.

Im MI darf die suidliche Baugrenze des dstlichen Baufensters mit Balkonen mit einer Tiefe von
max. 2,10 m und einer Ldnge von max. 15,50 m (berschritten werden. Die stidliche Baugren-
ze des westlichen Baufensters im MI darf mit Balkonen mit einer Tiefe von max. 2,10 m und
einer Lange von max. 12,50 m (berschritten werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind nur folgende bauliche Anlagen nach § 23
Abs. 5 BauNVO zuldssig: Terrassen bis max. 20 m2 pro Wohneinheit im Erdgeschoss, Fahrrad-
abstellanlagen, Einfriedungen, Liiftungsanlagen fiir die Tiefgarage, Zufahrten und Zugénge,
Treppenanlagen, Feuerwehraufstellflachen, Nottreppen, Stiitzmauern bis zu max. 50 cm Héhe
sowie Vordacher im Hauseingangsbereich.

Tiefgarage/erdiiberdeckte Garage und Fldchen fiir offene, nicht iiberdachte Stell-
platze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgesetzten
Flache fiir die Tiefgarage/erdiiberdeckte Garage ist nur die Errichtung einer Tiefgara-
ge/erdiiberdeckte Garage mit unterirdischen Abstellrdumen und Fahrradabstellanlagen zulds-

sig.

Der im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingetragene Zufahrts-
bereich ist maBgebend.

Auf den im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gekennzeichneten
Flachen fiir Stellplatze ist die Errichtung von offenen, nicht liberdachten Stellplatzen zulassig.

Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die ¢ffentliche Griinfla-
che OG 1 festgesetzt. Die 6ffentliche Griinfliche OG 1 wird mit der Zweckbestimmung Spiel-

platz ausgewiesen. Der Spielplatz soll unter anderem kleineren Kindern dienen.

Im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die ¢ffentliche Griinfla-
che OG 2 festgesetzt. Als OG 2 wird der Bdschungsbereich der Ammer definiert.
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Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB)

Auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist in die Ammer einzuleiten.

Auf befestigten Flachen anfallendes Niederschlagswasser ist nach Vorreinigung (z. B. bewach-
sene Bodenschicht, Rigole) in die Ammer einzuleiten.

Die Tiefgarage/erdiiberdeckte Garage ist mit einem Mindestgesamtaufbau von 60 cm zu be-
griinen. Dies gilt nicht fiir die in Nr. 3 (3) dieser Festsetzungen genannten Anlagen.

Flachdacher sind mit einem Mindestgesamtaufbau von 16 cm zu begriinen.

Stellpldtze, Zufahrten und Zugénge sowie Terrassen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen wie
z. B. Porenbetonpflaster, Pflaster mit Drénfuge, Rasenpflasterbelag herzustellen. Von dieser
Verpflichtung ausgenommen ist die Tiefgaragenzufahrt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden nach
DIN 4109 die Larmpegelbereiche III (61-65 dB(A)) und IV (66 — 70 dB(A)) festgesetzt.

In den Larmpegelbereichen III und IV gelten fiir die einzelnen Fassadenbereiche in Abhdngig-
keit von der jeweiligen Nutzung die Anforderungen an das resultierende bewertete Schall-
damm-MaB der AuBenbauteile R',, s Nach DIN 4109. Fir Fenster von schutzbedirftigen R&u-
men (Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume sowie Wohnkiichen oder ahnliche Aufenthaltsraume)
sind folgende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich III
- Wohnnutzung: R’y res = 35 dB(A)
- Buronutzung: R’y s = 30 dB(A)

Larmpegelbereich IV
- Wohnnutzung: R'y, s = 40 dB(A)
- Buronutzung: R'y, s = 35 dB(A)

Im Larmpegelbereich IV sind MaBnahmen zur mechanischen Be- und Entliiftung der Aufent-
haltsrdume vorzusehen.

Von den genannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen
an den passiven Larmschutz resultieren.

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

An den im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Pflanzgebot (PFG
1) gekennzeichneten Stellen sind klein- bis mittelkronige Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Standortabweichungen in Nord-
Sud-Richtung bis zu max. 2 m sind zuldssig. Es werden folgende Arten empfohlen:
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Tilia cordata ‘Greenspire’ oder ‘Rancho’ (kleinkronige Linde), Acer campestre bzw. Acer cam-
pestre ‘Elsrijk’ (Feldahorn) oder Fraxinus ornus (Blumenesche)

An den im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Pflanzgebot (PFG
2) gekennzeichneten Stellen sind mittelkronige Bdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden folgende Arten empfohlen:
Sorbus intermedia "Brouwers" (Schwedische Mehlbeere) oder Acer campestre "Elsrijk (Feld-
ahorn)

An den im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Pflanzgebot (PFG
3) gekennzeichneten Stellen sind klein- bis mittelkronige Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es werden folgende Arten emp-
fohlen:

Crataegus laevigata "Paul's Scarlet' (Echter Rotdorn) oder Crataegus "Carrierei" (Apfeldorn)

An den im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Pflanzgebot (PFG
4) gekennzeichneten Stellen sind mittelkronige Bdume mit einem Stammumfang von mindes-
tens 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Standortabweichungen sind zuldssig. Es
werden folgende Arten empfohlen:

Tilia cordata "Greenspire" (kleinkronige Linde) oder Acer campestre "Elsrijk" (Feldahorn)

Baume in Belagsflachen sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens 10
m2 herzustellen. Ausnahmsweise sind bei Standorten in befestigten Flachen kleinere Baum-
scheiben mdglich, wenn ein Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m3 durchwurzelbarem
Bodensubstrat zur Verfiigung gestellt wird. Geringfligige Standortabweichungen sind zuldssig,
sofern Zufahrten, Zugdnge oder unterirdische Leitungen dies erfordern.

Die Pflanzqualitdten der Geholze miissen den ,Gitebestimmungen fiir Baumschulen®™ nach FLL
Richtlinien und der DIN 18916 entsprechen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(1)

(2)

(3)

4

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wrttemberg i. d. F. vom 05.03.2010
(GBI. S. 358) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) i. d. F. vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2009 (GBI. S.
185) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zusammen mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan aufgestellt:

Dachgestaltung

MaBgebend sind die im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einge-
tragenen Dachformen.

Geneigte Dacher sind in roten bis rotbraunen Farben einzudecken. Dacheindeckungen aus un-
beschichteten Metallen, wie z. B. Kupfer, Blei und Zink sind unzulassig.

Im MI sind Dachaufbauten (iber maximal 60% der zugehdrigen Gebaudeseite zuldssig, wenn
vom Dachrand ein Abstand von mindestens 1 m eingehalten wird.

Fir die Stellung der Gebaude mit geneigten Dachern sind die im zeichnerischen Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingetragenen Firstrichtungspfeile maBgebend.
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2. Fassadengestaltung
Grelle und fluoreszierende Farben sind ausgeschlossen
3. Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

(1) Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten.

(2) Die Pflanzung von Nadelgehdlzen ist nicht zulassig. Es sollen nur standortgerechte und heimi-
sche Bdume und Straucher verwendet werden. Die Pflanzqualitdten der Gehdlze miissen den
»Gutebestimmungen fir Baumschulen™ nach FLL Richtlinien und der DIN 18916 entsprechen.

4, Werbeanlagen

(1) Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig.

(2) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

3 Werbeanlagen diirfen nur im Eingangsbereich erdgeschossig an der Fassade angebracht wer-
den. Pro Gebaude ist eine Werbeanlage von 1 m2 zulassig.

5. Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen

(1) Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen sind im Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes unzulassig.

(2) Ausnahmsweise kénnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im Dachbe-
reich zugelassen werden, wenn sie vom offentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sind.
Ausnahmen kdnnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zuge-
lassen werden.

6. Einfriedungen

Einfriedungen zu den Grundstiicksgrenzen und zum 6ffentlichen Raum sind nur bis zu einer maxima-
len H6he von 1,20 m und nur in Form von Hecken oder einer Kombination aus Hecke und Zaun zulas-

Sig.

7. AbstandsmaBe

Zwischen den beiden Gebauden im MI wie auch zwischen dem 6stlichen Gebdude im MI und dem sid-
lich angrenzenden Gebaude wird in Abweichung von § 5 Abs. 7 LBO das AbstandsmaB auf 0,2 festge-
setzt.

HINWEISE

1. Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde
(Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die Archdologische Denkmalpflege
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beim Regierungsprasidium Tubingen unverziiglich zu benachrichtigen. Die Méglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg — DSchG).

2. Energiestandard

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll mindestens der Energiestandard
KfW-Effizienzhaus 70 realisiert werden (nach EnEV 2009).

3. Baugrund- und Schadstoffuntersuchung

Als Ergebnis der Historischen Erkundung der Dr. Kre3 Umwelt Consulting GmbH vom 11.08.2010 wur-
den detaillierte Erkundungen auf diversen Verdachtsflachen im Plangebiet vorgeschlagen. Diese Ver-
dachtsflachen wurden durch Gutachten IB Keutner, Stuttgart vom 11.08.2010 und aktuelle Vor-Ort-
Arbeiten der Dr. Kre8 UC GmbH, Tiibingen ndher untersucht. Der Schriftsatz vom 20.12.2010 der Dr.
KreB Umwelt Consulting GmbH kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet mit mdglichen abfallrele-
vanten Auffiillungen zu rechnen ist. Diese Auffiillungen miissen getrennt vom nattirlichen Untergrund
gewonnen, untersucht und vor Entsorgung deklariert werden. Im gesamten Plangebiet wird empfoh-
len, Aushubarbeiten gutachterlich begleiten zu lassen.

Im Bereich der Verdachtsflache ehem. Tankstelle nérdlich des Gebdudes 55/1 (Flst. Nr. 4038/8) liegen
Untergrundverunreinigungen vor. Die Verunreinigung ist derzeit nicht eingegrenzt, die Kontamination

ist spatestens baubegleitend weitestmdglich zu beseitigen bzw. einzugrenzen. Im Bauablaufplan muss
deutlich Zeit und Kapazitat fir baubegleitende Eingrenzung und idealerweise Dekontamination vorge-

sehen werden. Es muss von Mehrkosten fiir Dekontamination ausgegangen werden. Die Aushubarbei-
ten in 0. g. Bereich sind gutachterlich zu begleiten.

4. Vorhaben- und ErschlieBungspldne

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane 1/12 bis 12/12 in der Fassung vom 20.12.2010 werden Be-
standteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

5. Tibinger Hohen

Bei den H6henangaben im zeichnerischen Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes handelt es
sich um Angaben im Tiibinger H6hensystem.

6. DIN 4109
Grundlage ist die DIN 4109: Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise (November

1989, Berichtigung August 1992). Die DIN 4109 wird beim Service-Center Bauen der Universitatsstadt
Tubingen zur Einsicht bereit gehalten.

Tiibingen, den 20.12.2010
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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~Herrenberger StraBe 55-59"

Tiibingen
Universitatsstadt

1. Anlass der Planung
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Seit Beendigung des Betriebs der Bauunternehmung zum Jahresende 2004 liegt das Areal der Firma
Steinhilber zwischen FreiackerstraBe, Herrenberger StraBe, GeorgstraBe und Ammer in der Weststadt
brach. Als MaBnahme der Innenentwicklung sollen auf dem Areal kiinftig Wohnnutzungen und entlang
der Herrenberger StraBe auch gemischte Nutzungen ermdglicht werden. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen hierfiir hat der Gemeinderat bereits in seiner Sitzung am 15.10.2007 den
Beschluss gefasst, den bestehenden Bebauungsplan ,Freiacker, Teil 1" zu andern.

Die Grundstiicke des ehemaligen Betriebsareals wurden zwischenzeitlich an die Ammertal Massivhaus
GmbH in Calw verduBert. Die neue Eigentiimerin legt bei dem Vorhaben groBen Wert sowohl auf ge-
stalterische und stadtebauliche Qualitdt als auch auf eine gute Anbindung an Altstadt und Verbrau-
chermarkt West und mdchte deshalb im Zusammenhang mit dem Vorhaben auch die ErschlieBungssi-
tuation verbessern.

Im April 2010 hat die neue Eigentiimerin eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Architekturbiiros durchge-
fihrt. Der von der Jury einvernehmlich zur Umsetzung empfohlene Entwurf des Biiros Atelier Hybride
aus Miinchen sieht eine 4 geschossige StraBenrandbebauung mit Nutzung im Dachgeschoss entlang
der Herrenberger StraBe vor. Die Bebauung zur HerrenbergerstraBe ist mit Steildachern ausgebildet
und nimmt mit Trauf- und Geb&udehdhe Bezug auf die Nachbarbebauung. Uber einen privaten Weg
von der HerrenbergerstraBe aus wird die Bebauung im riickwértigen Bereich zur Ammer hin erschlos-
sen. Hier sind 3 geschossige, gegeneinander versetzte Gebaude mit Flachdachern vorgesehen, die
nach Siden ausgerichtet sind. Die Freirdume der Bebauung verzahnen sich mit dem Griinraum der
Ammer. Am Ammerbegleitweg ist ein Aufenthaltsbereich vorgesehen, der auch der Allgemeinheit zur
Verfiigung gestellt werden soll. Die Parkierung ist in einer lber die FreiackerstraBBe erschlossenen
Tiefgarage geplant.

Der stddtebauliche Entwurf sieht entsprechend dem geltenden Bebauungsplan eine Verlangerung des
offentlichen Ammerbegleitwegs vor, siidlich der Ammer soll ein neuer 6ffentlicher Spielplatz entste-
hen. Ebenfalls ist die im geltenden Bebauungsplan dargestellte éffentliche FuBganger- und Fahrrad-
briicke (iber die Ammer in der FreiackerstraBe vorgesehen. Das StraBenende der FreiackerstraBe soll
Aufenthaltsqualitat bekommen, wobei sich die Gestaltung an die der RappstraBe anlehnt.

Planerische Weiterbearbeitung:
Die von der Beurteilungskommission empfohlenen Uberarbeitungspunkte des stddtebaulichen Ent-
wurfs wurden in die Planung eingearbeitet:

- Das Konzept der Terrassenhduser wurde Uberpriift: Die Stidfassaden wurden begradigt, ledig-
lich das Dachgeschoss der dreigeschossigen Bebauung springt zurlick.

- Der Abstand nach Westen zu den angrenzenden Hausern wurde um ca. 2,00 m vergroBert

- Der Abstand zwischen dem &stlichen Gebdude an der HerrenbergerstraBe und dem angren-
zenden stdlichen Gebdude wurde um ca. 1,50 m vergréBert.

- Der Querschnitt und die H6henlage der FreiackerstraBe und des FuB- und Radweges entlang
der Ammer und die Lage und Dimension der Briicke liber die Ammer wurden konkretisiert.

Auf Grundlage dieser Parameter wurde die Planung weiterentwickelt und der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ausgearbeitet. Die Ergebnisse eines Schallimmissionsgutachten zur StraBenverkehrsbe-
lastung, eines Baugrund- und Schadstoffgutachtens sowie einer artenschutzfachlichen Konfliktein-
schatzung sind in die Planung eingeflossen.

Die Ammertal Massivhaus GmbH hat am 22.06.2010 einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gestellt, mit folgenden Inhalten:
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Auf den FIst. Nr. 4031/1, 4038/8 und 4034 soll Wohnbebauung mit ca. 4600 m2 Wohn- und
Nutzfldche realisiert werden.

Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage, die aus Griinden der Topografie vom
sudlichen Bereich der FreiackerstraBe erschlossen werden sollen, untergebracht werden. Um
hierfiir komplexe privatrechtliche Vereinbarungen zu vermeiden, besteht Interesse, die Frei-
ackerstraBBe als 6ffentliche StraBe auszubauen.

Die Ammer soll fiir die Bewohner als attraktive Freifldche dienen, frei zuganglich und erlebbar
werden.

Um die Spielflachen an einer Stelle zu biindeln, besteht Interesse, die flir das Vorhaben nach
der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg notwendigen Spielflachen auf dem 6ffentlichen
Fist. Nr. 4035/10 nachzuweisen. Um diesen Spielplatz fiir die Bewohner erreichbar zu machen,
soll eine Querung Uber die Ammer in Form eines Stegs errichtet werden.

Zur Realisierung der beschriebenen Ziele ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Zur Umsetzung des unter 1. beschriebenen Vorhabens ist eine Anderung des bestehenden Planungs-
rechts erforderlich. Das Planungsrecht soll durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gedndert
werden, damit die gestalterischen Qualitaten und auch die ErschlieBungsmaBnahmen, die eng mit
dem Vorhaben der Vorhabentragerin gekoppelt sind, gesichert und realisiert werden kénnen. Der Ge-
meinderat hat in der Sitzung am 26.07.2010 beschlossen, fiir das Vorhaben einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Herrenberger StraBe 55-59" aufzustellen.

3. Planbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine GréBe von 0,98 ha und wird wie folgt be-

im Norden durch die Herrenberger StraBe und die Flst. Nr. 4038/7 (Herrenberger Strae 51)
und Flst. Nr. 4038/2 (FreiackerstraBe 4) sowie die Flst. Nr. 4037/1 und 4038/13.

im Osten durch die Grundstiicke 6stlich der FreiackerstraBe: Flst. Nr. 4038/6 (Herrenberger
StraBe 49), Fist. Nr. 4037/12 (FreiackerstraBe 3), FIst. Nr. 4037/13, Flst. Nr. 4037/1 und das
Fist. Nr. 4037/20 sowie das Flst. Nr. 4037/15, die Ammer, Flst. Nr. 4037/2 und Flst. Nr.
4035/4 (Max-Eyth-StraBe 6).

im Slden durch die Flst. Nr. 4036, 4033/2 (Max-Eyth-StraBe 9+9/1) und Flst. Nr. 4089/2 und
im Westen durch die Max-Eyth-StraBe, einen Teil des Flst. Nr. 4035/1, Flst. Nr. 4089/2, die
Ammer, Flst. Nr. 4026/4, Fist. Nr. 4034/7 und die Grundstiicke ostlich der GeorgstraBe: Flst.
Nr. 4034/13, Flst. Nr. 4031/12 (GeorgstraBBe 9), FIst. Nr. 4031/11 (GeorgstraBe 7/1), FIst. Nr.
4031/10 (GeorgstraBe 7), Flst. Nr. 4031/9 (GeorgstraBe 5) und das Fist. Nr. 4038/10 (Herren-
berger StraBe 61).
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4. Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen auf dem ehemaligen Betriebsareal der Firma
Steinhilber als MaBnahme der Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohn-
nutzungen und entlang der Herrenberger StraBe auch fiir gemischte Nutzungen geschaffen werden.

Insgesamt umfasst der Planbereich eine Flache von ca. 0,98 ha, Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, sind im Bebauungsplan nicht zulassig. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes werden auch keine Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
(Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete) tangiert.

Die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen vor. Im beschleunig-
ten Verfahren findet eine formale Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht nicht
statt; trotzdem werden die Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren gepriift und behandelt.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen - Tiibingen vom 11.09.2009 wird
der Planbereich als gewerbliche Bauflache und Wohnbauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan
wird nach § 13 a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an die Planung angepasst

6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der derzeit giiltige Bebauungsplan ,Freiacker, Teil 1™ (B-Plan Nr. 393), rechtskraftig seit dem
22.08.1988, weist den Planbereich als eingeschranktes Gewerbegebiet sowie die Gebdude entlang der
Herrenberger StraBe als Mischgebiet aus. Mit Pflanzgeboten im 6stlichen, westlichen und siidlichen
Bereich kann eine Eingriinung zur Umgebung sichergestellt werden. Entlang der Herrenberger StraBe
ist eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen, im Bereich des ehemaligen Betriebsareals eine gestaffelte
Bebauung mit 1-3 Vollgeschossen zuldssig. Westlich an das Plangebiet grenzt eine Bebauung mit 2
Geschossen, 6stlich an das Plangebiet grenzt eine Bebauung mit 3-4 Vollgeschossen.

Die FreiackerstraBe wird als dffentliche Verkehrsflache mit einer Breite von 11 m ausgewiesen, die im
sudlichen Bereich zu einem Wendehammer mit einer Breite von 14 m aufgeweitet wird. Vom siidlichen
Ende der FreiackerstraBe fiihrt ein Steg Giber die Ammer. Nordlich der Ammer wird von der Rappstra-
Be bis zur AischbachstraBe eine FuB- und Radwegeverbindung mit 3 m Breite ausgewiesen, die durch
Baumpflanzungen eingesdumt wird. Siidlich der Ammer wird zwischen FreiackerstraBe und Max-Eyth-
StraBe eine Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ausgewiesen.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind nicht geeignet, die stadtebaulichen Ziele der Innen-

entwicklung umzusetzen. Daher ist eine Anderung des Planungsrechts in Form eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes erforderlich.
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7. Planinhalt
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fiir die Gebaude entlang der Herrenberger StraBe wird ein Mischgebiet festgesetzt. Durch die direkte
Lage an der Herrenberger StraBe eignen sich die Gebdaude neben dem Wohnen vor allem auch fir die
Unterbringung von Gewebebetrieben. Ein Erhalt der Bestandsgebdude an der Herrenberger StraBe
ware aufgrund der pragenden Fassaden wiinschenswert, ist aber aus wirtschaftlichen Griinden (An-
forderungen an die Grundrisse, Schall- und Warmeschutz) nicht realisierbar.

Sudlich des Mischgebiets zur Ammer hin wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der
ruhigen Lage sollen hier, entsprechend der Umgebung, tiberwiegend Wohnnutzungen realisiert wer-
den.

Die Bebauung strebt eine gemischte Nutzung der einzelnen Bereiche an. Die Gebaude an der Herren-
berger StraBe sollen im EG mit einer gewerblichen Nutzung versehen werden. Die WohnungsgréBen
ermdglichen flexible Wohnungsaufteilungen. Die Gebaude im Blockinneren bieten durch ihre geschiitz-
te Lage groBtmadgliche Privatheit.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten fiigen sich stéddtebaulich nicht in das Quartier
ein und werden auch wegen ihres stérenden Charakters, z.B. in Form von Léarm, Geriichen, Zu- und
Abfahrtsverkehr ausgeschlossen.

Im Planbereich sollen ca. 48 neue Wohneinheiten geschaffen werden. Die Wohnungen werden alle
barrierefrei erschlossen.

Entsprechend § 12 Abs. 3 a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Das zu realisierende Vorhaben wird in den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanen vom 20.12.2010 dargestellt.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die maximal zuldssige Gebaudehéhe
und die maximal zuldssige Traufhéhe in Metern Uber der ErdgeschossfuBbodenhdhe festgelegt.

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe wurde auf die Héhenlage der neu geplanten FreiackerstraBe und die
Héhenlage des neu geplanten Ammerbegleitwegs wie auch auf die Bestandsbebauung abgestimmt
und fiir jedes einzelne Baufenster separat festgelegt. Um eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen, darf
die festgelegte EFH geringfiigig Gber- bzw. unterschritten werden.

Entlang der Herrenberger Strae wurden eine maximale Traufhdhe sowie eine maximale Gebaudehé-
he jeweils Uber der ErdgeschossfuBbodenhdhe festgelegt. Zuldssig sind Satteldacher, Walmdacher und
Mansarddacher.

Hier wird die pragende Blockrandbebauung der Tiibinger Weststadt mit traufstdndigen Gebauden ent-
lang der Herrenberger StraBe fortgefiihrt. Dies ermdglicht eine 4-geschossige Bebauung mit einer
Nutzung im Dachgeschoss. Durch die Traufhdhe soll die Hohenentwicklung vor allem auch zur an-
grenzenden Bestandsbebauung sichergestellt werden.

Die maximal zulassige Traufhéhe darf mit Dachaufbauten tberschritten werden, wenn diese maximal
60% der zugehorigen Gebdudeseite einnehmen und vom Dachrand einen Abstand haben. Dadurch
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kann eine geordnete Hohenentwicklung auch in Bezug auf die Umgebungsbebauung und den &ffentli-
chen StraBenraum sichergestellt werden.

Fir die Gebaude im Blockinnenbereich wurde eine maximale Gebdudehdéhe liber ErdgeschossfuBbo-
denhohe festgesetzt. Zuldssig sind Flachdacher mit einer Neigung von 0°-5°. Dies ermdglicht eine 3
geschossige Bebauung. Der siid-6stliche Baukdrper an der FreiackerstraBe soll als 4-geschossiger
Baukorper die stidtebauliche Situation des Quartiers als Ubergang des Blockrands zur Ammer und als
markantes Gebdude das Ende der FreiackerstraBe betonen.

Aufzugsiiberfahrten und Solaranlagen diirfen die maximal zulassige Gebaudehdhe im Allgemeinen
Wohngebiet um max. 1,20 m iberschreiten, wenn diese Anlagen von der Attika eingeriickt werden.
Solaranlagen und Aufzugsiiberfahrten werden nur in Teilbereichen des Flachdaches untergebracht und
zusatzlich von der Attika eingeriickt, so dass sich diese Anlagen auf die Hohenentwicklung der Gebau-
de und die Sicht vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht nachteilig auswirken. Im Mischgebiet darf
die Gebaudehéhe nicht mit solchen Anlagen (iberschritten werden, weil dies — bedingt durch die ge-
neigten Dacher - nachteiligen Héhenauswirkungen hatte.

Mit der Grundflachenzahl soll die Versiegelung auf dem Grundstiicks begrenzt werden. Festgesetzt
wurden die nach der Baunutzungsverordnung vorgesehenen Obergrenzen: Fiir das WA wird eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, fiir das MI eine Grundfldchenzahl von 0,6.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 liberschritten werden.
Die Uberschreitung der erweiterten GRZ kommt vor allem durch die Tiefgarage, die unter groBen Tei-
len des Baugrundstiicks liegt, zustande. In der Tiefgarage kénnen die notwendigen Stellplatze fiir das
Bauvorhaben untergebracht werden, so dass oberirdisch keine weiteren Versiegelungen in Form von
Stellplatzen erforderlich werden. Dadurch kann eine geordnete Parkierung und ein geordneter Zu- und
Abfahrtsverkehr gewahrleistet werden und die oberirdischen Freiflachen stehen fiir Wohnbebauung im
Sinne der Innenentwicklung zur Verfiigung. Die Tiefgarage selbst wird mit mindestens 60 cm begriint.
Dadurch kénnen die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden und nachteile
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Fir das Mischgebiet wird die nach der BauNVO geltende Geschossflachenobergrenzenzahl von 1,2
Uberschritten. Diese Festsetzung gab es bereits im bestehenden Bebauungsplan ,Freiacker, Teil 1%
und sie ermdglicht es, den Charakter der vorhandenen, stadtbild- und raumpragenden Gebaude ent-
lang der Herrenberger StraBe zu sichern. Die Gebdaude geben dem StraBenraum der Herrenberger
StraBe seine besonderen Merkmale. Um diese bauliche Situation zu erhalten und um den in der Mehr-
fachbeauftragung empfohlenen stadtebaulichen Entwurf umzusetzen, muss von der Méglichkeit der
Erhohung der zuldssigen Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 2 BauNVO Gebrauch gemacht werden.
Im Bebauungsplan wird daher eine Geschossflachenzahl von 2,05 festgesetzt.

Die Geschossfldche nimmt bei der siidlich angrenzenden Bebauung ab, so dass fiir das komplette
Bauvorhaben (Bebauung im WA und MI) die geltende Geschossfldchenobergrenze von 1,2 nur in sehr
geringfligigem Ausmal (GFZ 1,23) Uberschritten wird. Auch durch die verdichtete Bebauung entlang
der Herrenberger Strae kénnen durch die angrenzenden Freirdume gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sichergestellt werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die Gberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien be-
stimmt.
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Die Baugrenzen wurden entsprechend dem von der Jury empfohlenen Entwurf aus der Mehrfachbe-
auftragung festgelegt. Die pragende Blockrandbebauung der Tibinger Weststadt mit traufstandigen
Gebduden entlang der Herrenberger StraBe wird mit dem Neubau zweier 4-geschossiger Baukdrper
mit Wohnnutzung im Dach fortgefiihrt. Der Ubergang des Blockrands zur Ammer wird mit einem 4-
geschossigen Baukdrper betont. In Ergdnzung dazu bilden die 3-geschossigen Flachdachgebaude die
Blockinnenbebauung. Die versetzte Anordnung der Hauser zueinander bewirkt eine Offnung nach Sii-
den zur Ammer.

Um eine einheitliche Gebdudestellung entlang des 6ffentlichen StraBenraums (Herrenberger StraBBe)
zu erhalten, wurden fiir die beiden Gebaude an der Herrenberger StraBe zur Herrenberger StraBe hin
Baulinien festgesetzt.

Fir die Gebaude an der Herrenberger StraBe diirfen die stidlichen Baugrenzen mit Balkonen Gber-
schritten werden. Die GroBe der Balkone wurde entsprechend den im stadtebaulichen Entwurf vorge-
sehenen AusmaBen festgelegt. Die Uberschreitungsméglichkeit wurde textlich gefasst und nicht als
Baugrenze im zeichnerischen Teil dargestellt. Dadurch kann sichergestellt werden, dass die im stadte-
baulichen Entwurf vorgesehenen Balkone mit einem bestimmten Ausmaf auch auBerhalb des Bau-
fensters realisiert werden kdnnen.

Um eine geordnete Entwicklung auf den nicht Giberbaubaren Flache des Grundstlicks zu gewahrleisten
und um die Versiegelung des Bodens zu begrenzen, sind auf der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfla-
che nur bauliche Anlagen in Form von Terrassen bis max. 20 m2 pro Wohneinheit im Erdgeschoss,
Fahrradabstellanlagen, Einfriedungen, Liiftungsanlagen fiir die Tiefgarage, Zufahrten und Zugénge,
Treppenanlagen, Feuerwehraufstellflachen, Nottreppen und Stiitzmauern bis zu max. 50 cm Héhe so-
wie Vordacher im Hauseingangsbereich zulassig.

Tiefgarage/erdiiberdeckte Garage und Flachen fiir offene, nicht iiberdachte Stellplidtze
Die fiir die Bebauung notwendige Parkierung soll zentral in einer Quartierstiefgarage untergebracht
werden. Der Bereich der Tiefgarage wurde im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch ein ent-
sprechendes Planzeichen festgelegt. Im stidlichen Bereich tritt die Tiefgarage aus topografischen
Griinden an die Erdoberflache. Daher wurde die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes definier-
te Flache als Flache fir Tiefgarage/erdiberdeckte Garage festgeschrieben.

Die Tiefgarage wird von der Herrenberger StraBe aus Uber den siidlichen Teil der FreiackerstraBe an-
gefahren. Der Einfahrtsbereich der Tiefgarage wurde aus topografischen Griinden am sidlichen Ende
der FreiackerstraBe festgelegt.

Die Tiefgarage umfasst 54 Stellplatze. Durch den Ausbau der FreiackerstraBe kann dieses als gering
eingestufte zusétzliche Verkehrsaufkommen von der FreiackerstraBe aufgenommen werden.

Innerhalb der als Tiefgarage/erdiiberdeckte Garage gekennzeichneten Flache kdnnen erganzend zur
Nutzung als Tiefgarage/erdiiberdeckte Garage auch unterirdische Abstellrdume und Fahrradabstellan-
lagen untergebracht werden. Dadurch kénnen zusatzliche unterirdische ,Kellerraume®™ geschaffen
werden.

Durch den Ausbau der FreiackerstraBe muss die Parkplatzsituation der Bestandsbebauung entlang der
FreiackerstraBe neu geordnet werden. Entlang der FreiackerstraBe werden daher private, offene und
nicht Giberdachte Léngs- und Querparkerstellpldtze festgelegt. Die Lage der Stellplatze erfolgte in Ab-
stimmung mit den Eigentiimern und wird nun verbindlich im Bebauungsplan verankert.
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Offentliche Griinfliche

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnete 6ffentliche Griinfliche OG 1 ist fiir
einen Offentlicher Spielplatz vorgesehen. Auf dieser 6ffentlichen Griinflache sollen auch die nach der
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg erforderlichen Kleinkinderspielméglichkeiten fiir das Bauvor-
haben der Vorhabentrégerin nachgewiesen werden.

Zu einem spateren Zeitpunkt muss auch gepriift werden, inwieweit der in unmittelbarer Nahe gelege-
ne, vorhandene Spielplatz zwischen Max-Eyth-StraBe und WestbahnhofstraBe noch erforderlich ist.

Die &ffentliche Griinfliche OG 2 nérdlich und siidlich der Ammer stellt die Uferbdschung der Ammer
dar. Der Ammerlauf mit seinem begleitenden Grtin soll als innerstadtischer Erlebnisraum und in seiner
Okologischen Funktion verbessert werden. Fiir den Ausbau ist ein gesondertes Wasserrechtsverfahren
durchzufihren.

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

Auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser ist direkt in die Ammer einzuleiten. Das auf befes-
tigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist nach Vorreinigung (z.B. bewachsene Bodenschicht,
Rigole) in die Ammer einzuleiten, weil nur so eine schadlose Einleitung in die Ammer gewahrleistet
werden kann. Stellpldtze, Zufahrten (ausgenommen Tiefgaragenzufahrt) und Zugédnge sowie Terras-
sen sind mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Das auf wasserdurchlassigen Flachen anfal-
lende Niederschlagswasser wird versickert.

Die Tiefgarage/erdiberdeckte Garage ist auBerhalb der auf den nicht Gberbaubaren Griindstlicksfla-
chen zulassigen Anlagen zu begriinen, genauso wie die Flachddcher der Gebdude. Dadurch wird das
Niederschlagswasser zuriickgehalten und das Mikroklima verbessert.

Insgesamt werden durch diese Festsetzungen der Versiegelungsgrad und damit die Auswirkungen der
Bebauung auf die Bodenfunktionen minimiert.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen zu untersuchen, wurde im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens bei der Planungsgruppe KUHN GmbH & Co. KG in Sindelfingen ein Schallim-
missionsgutachten zur Ermittlung der Verkehrsbelastung des geplanten Vorhabens in Auftrag gege-
ben. Das Gutachten vom 25.11.2010 kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte nach DIN
18005 Beiblatt 1 fiir die beiden Gebaude an der Herrenberger StraBe liberschritten werden.

Im Larmgutachten wurde der maBgebliche AuBenlarm aus dem Larmaufkommen der vorhandenen
UmgebungsstraBen sowie dem neu hinzukommenden Verkehr durch die Wohnbebauung auf Grundla-
ge der DIN 18005 ermittelt.

Aufgrund der stadtebaulichen Gestaltung und unter Beriicksichtigung der gegebenen baulichen Situa-
tion kommen Larmschutzwande entlang der Herrenberger StraBe als aktive SchallschutzmaBnahmen
nicht in Frage. Im Bebauungsplanverfahren ist durch geeignete passive SchallschutzmaBnahmen der
in das Gebdudeinnere (ibertragene Ldrm auf ein zumutbares MaB zu begrenzen.

Dementsprechend werden im Bebauungsplan als passive LarmschutzmaBnahmen die vom Gutachter
vorgeschlagenen Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November
1989 festgesetzt. Und zwar:

Fir das dstliche Gebaude an der Herrenberger StraBe:
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Nordfassade - Larmpegelbereich IV
Ostfassade - Larmpegelbereich III
Westfassade - Larmpegelbereich III

Fir das westliche Gebaude an der Herrenberger StraBe:

Nordfassade - Larmpegelbereich IV
Ostfassade - Larmpegelbereich III

(von der Herrenberger StraBe ab nach Suden bis zur Hélfte des Baufensters)
Westfassade - Larmpegelbereich III

Auf Grundlage der Larmpegelbereiche sind im Baugenehmigungsverfahren fiir die einzelnen Fassa-
denbereiche in Abhdngigkeit von der jeweiligen Nutzung die Anforderungen an das resultierende be-
wertete SchalldédmmmaB der AuBenbauteile R'y, s nach DIN 4109 einzuhalten. Fiir Fenster von
schutzbediirftigen Rdumen (Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume sowie Wohnkiichen oder ahnliche Auf-
enthaltsraume) sind folgende SchallddmmmaBe der AuBenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich III
- Wohnnutzung: R'w, res = 35 dB(A)
- Blronutzung: R'w, res = 30 dB(A)

Larmpegelbereich IV
- Wohnnutzung: R'w, res = 40 dB(A)
- Blronutzung: R'w, res = 35 dB(A)

Im Larmpegelbereich IV sind entsprechend der DIN 4109 MaBnahmen zur mechanischen Be- und Ent-
|iftung der Aufenthaltsraume vorzusehen.

Sofern im baurechtlichen Verfahren im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren, kann
von den Festsetzungen im Bebauungsplan insoweit abgewichen werden.

Pflanzgebote

Entlang der 6stlichen und westlichen Grundstiicksgrenze werden Pflanzgebote fiir klein- bis mittelkro-
nige Baume vorgesehen. Die Baume kdnnen in nord-sid Richtung um bis zu 2 m verschoben werden.
Dadurch kann eine Eingriinung des Vorhabens zu den Nachbarn gewahrleistet werden und durch die
vorgesehene Standortabweichung flexibel auf spatere Grundrissgestaltungen der Wohnungen reagiert
werden. Diese Festsetzung dient der Gliederung der Gebaude und tragt zu einer Verbesserung des
Siedlungsklimas bei.

Entlang der FreiackerstraBe werden zur Gestaltung des o6ffentlichen Raumes Pflanzgebote fiir mit-
telkronige Baume festgelegt. Die Standorte liegen zum Teil auf privater Flache, zum Teil auf 6ffentli-
cher Flache. Die Lage der Baumstandorte wurde mit den privaten Angrenzern abgestimmt und ent-
sprechend im Bebauungsplan verankert. Diese Festsetzung dient der Gliederung des StraBenraums,
der Stellfldchen und der Gebdude und tragt zur Verbesserung des Siedlungsklimas bei.

Im siidlichen Bereich soll ein Ubergang von den privaten Freirdumen zum Ammerbegleitweg geschaf-
fen werden. In diesem Bereich sollen auf privater Flache klein- mittelkronige Baume gepflanzt werden.
Mit dieser Festsetzung soll der Platzbereich im Ubergang zwischen privaten und éffentlichen Fléchen
betont und aufgewertet und ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden.
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Mit der entlang der Max-Eyth-StraBe entstehenden Baumreihe mit mittelkronigen Bdumen sollen die
Gedanken des derzeit bestehen Bebauungsplanes, die 6ffentliche Griinflache 1 nach Siiden hin einzu-
grinen, weitergefiihrt werden. Standortabweichungen sind zuldssig. Diese Festsetzung dient der Glie-
derung des StraBenraums, die Spielplatzflache wird zur Max-Eyth-StraBe hin gefasst und fiihrt zu einer
Verbesserung des Siedlungsklimas.

Damit die Badume einen ausreichenden Wurzelraum zur Verfiigung haben, wird fiir Bdume in Belags-
flachen die GréBe der Baumschreiben festgelegt.

7.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem Bebauungsplan oértliche
Bauvorschriften erlassen. Die ortlichen Bauvorschriften sollen dazu dienen, die moderne, aber den-
noch auf die vorhandene Bebauung der Herrenberger StraBe eingehende Gestaltung der Neubebau-
ung mit eigenstandigen Formen zu sichern.

Dachgestaltung

Fir die Gebaude entlang der Herrenberger StraBe werden entsprechend der vorhandenen Dachland-
schaft in der Umgebung geneigte Dacher als Satteldacher, Walmdacher und Mansardddcher festge-
legt. Farblich wird die Dacheindeckung ebenfalls mit der Bestandsbebauung abgestimmt. Die Dacher
sind in roten bis rotbraunen Farben einzudecken. Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen,
wie z. B. Kupfer, Blei und Zink sind unzuldssig, um Schadstoffeintrage des Dachflachenwassers auszu-
schlieBen.

Der Blockinnenbereich soll sich von der Bestandsbebauung entlang der Herrenberger StraBe gestalte-
risch abheben. Daher werden fiir diese Gebdude Flachdacher mit einer Neigung von 0°-5° festgelegt.

Die in der Herrenberger StraBe pragende, traufstandige Blockrandbebauung wird im Bebauungsplan
als Gebaudestellung aufgenommen. Fiir die beiden Gebaude entlang der Herrenberger Strae mit ge-
neigten Dachern wird eine traufstandige Stellung zur Herrenberger StraBe festgelegt. Die nach Siiden
orientierte Dachflache eignet sich gut fiir die Nutzung von Solarenergie.

Im Mischgebiet sind Dachaufbauten iber maximal 60% der zugehérigen Gebdudeseite zuldssig, wenn
vom Dachrand ein Abstand von mindestens 1 m eingehalten wird. Durch diese gestalterische Rege-
lung soll der aus der Mehrfachbeauftragung empfohlene Entwurf umgesetzt werden. Die Dachland-
schaft wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Fassadengestaltung

Im Bebauungsplan selbst werden grelle und fluoreszierende Farben ausgeschlossen, da sie sich nicht
in die Umgebung einfligen. Detailregelungen zur Fassadengestaltung erfolgen im Durchfiihrungsver-
trag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Gestaltung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Lageplan Freianlagen (VEP Nr. 01/12) erarbeitet.
Dieser soll als Grundlage fiir die FreiflachengestaltungsmaBnahmen des Vorhabens dienen. Nahere
Regelungen hierzu werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getrof-
fen.

Bei der Pflanzenwahl ist darauf zu achten, dass standortgerechte und heimische Bdume und Straucher
verwendet werden. Nadelgehdlze sind unzuldssig. Es wurden standortgerechte Arten ausgewahlt, weil
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sich diese auch ohne aufwandige PflegemaBnahmen langfristig etablieren und eine ausreichende Be-
griinung gewahrleisten.

Aufschiittungen und Abgrabungen sind in geringfligigem AusmaB zur Anbindung der Grundstiicke an
die Nachbargrundstiicke und fiir FreiflachengestaltungsmaBnahmen geplant und in den Vorhaben-
und ErschlieBungsplanen dargestellt.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie diirfen nur erdgeschossig an der Fas-
sade angebracht werden und pro Gebaude eine GréBe von 1 m2 nicht liberschreiten. Freistehende
Werbeanlagen sind unzuldssig. Dadurch sollen Werbeanlagen gestalterisch ins Gebiet eingebunden
werden und Gewerbetreibenden ermdglicht werden, einen Hinweis auf ihr Gewerbe anzubringen.

Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen

Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes grundsatzlich unzuldssig, weil sie sich gestalterisch nicht in das Gebiet einfligen und
die Sicht vor allem vom 6ffentlichen StraBenraum aus beeintrachtigen.

Zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit kénnen Satelliten-Empfangsanlagen aus-
nahmsweise als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich zugelassen werden. Die Satelliten-
Empfangsanlage darf vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sein.

Einfriedungen

Einfriedungen zu den Grundstiicksgrenzen und zum offentlichen Raum sind grundsatzlich zulassig,
damit die privaten Bereiche von den Nachbarbereichen und von 6ffentlich zugéanglichen Bereichen ab-
geschirmt werden kdnnen. Aus gestalterischen Griinden sind Einfriedungen aber nur bis zu einer ma-
ximalen Hohe von 1,20 m und nur in Form von Hecken oder einer Kombination aus Hecke und Zaun
zulassig. Durch diese Regelung kann auf der einen Seite die Privatheit und soziale Kontrolle gewahr-
leistet werden und andererseits schlecht einsehbare Nischen verhindert werden.

AbstandsmaBe

Zwischen den Gebduden entlang der Herrenberger StraBe wird in Abweichung von § 5 Abs. 7 LBO ein
Abstandsmal von 0,2 festgesetzt. Durch diese Festsetzung kann die entlang der Herrenberger StraBBe
vorhandene Gestaltung des StraBenbildes in Form einer offenen Bauweise mit geringeren Abstandsfla-
chen realisiert werden.

Zwischen dem ostlichen Gebaude entlang der Herrenberger StraBe und dem sldlichen Gebaude im
Blockinnenbereich wird ebenfalls in Abweichung von § 5 Abs. 7 LBO ein AbstandsmaB von 0,2 festge-
setzt. Durch diese Festsetzung soll der in der Mehrfachbeauftragung empfohlene Entwurf umgesetzt
werden.

Die Grundrisse sind so zu gestalten, dass insbesondere eine ausreichende Belichtung und Belliftung
gewabhrleistet werden und Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

8. ErschlieBung und ErschlieBungsmaBBnahmen

Das Plangebiet ist derzeit tiber die Herrenberger StraBe und die FreiackerstraBe erschlossen. Uber ei-
nen privaten Weg von der HerrenbergerstraBe aus wird die Bebauung im riickwartigen Bereich zur
Ammer hin erschlossen. Das Niederschlagswasser von Dachflachen (Tiefgarage und Gebdude) wird in
die Ammer eingeleitet und das Niederschlagswasser der befestigten Flachen (z. B. Tiefgaragenzufahrt,
StraBen) wird nach Vorreinigung der Ammer zugefiihrt. Niederschlagswasser von Stellplatzen, Zufahr-
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ten, Zugangen und Terrassen wird (iber die bewachsene Bodenschicht versickert. Schmutzwasser der
Bebauung wird in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Ammerbdschung eingeleitet.

Freiackerstrale

Die FreiackerstraBe ist derzeit eine PrivatstraBe. Die Eigentiimer der an der FreiackerstraBe liegenden
Geb&ude haben sich gegenseitig Uberfahrtsrechte (iber die Grundstiicke eingetragen. Bliebe es auch
kiinftig bei diesem System, miissten die Uberfahrtsrechte der Vorhabentrdgerin beim Wohnungsver-
kauf auf viele Teileigentiimer der neu zu errichtenden Wohnanlage Gbertragen werden.

Ziel der Vorhabentragerin und der Stadt ist es daher, im Zusammenhang mit dem Vorhaben der
Vorhabentragerin die ErschlieBungssituation in der FreiackerstraBe neu zu ordnen. Die FreiackerstraBe
soll von der Vorhabentragerin in Abstimmung mit dem Bauvorhaben hergestellt und anschlieBend an
die Stadt (ibertragen und als offentliche StraBe gewidmet werden. Uber die Herstellung der Freiacker-
straBe wird zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Beziiglich des gestalterischen Ausbaus der Freiackerstrae haben die Stadt und der Vorhabentrager
diverse Gesprache mit den Privateigentiimern gefiihrt und Einigkeit erzielt. Die Wiinsche der Privatei-
gentimer sind in die StraBenplanung eingeflossen. Die Privatleute haben die fiir die Herstellung der
FreiackerstraBe erforderlichen Flédchen bereits an die Vorhabentragerin verkauft.

Die FreiackerstraBe soll kiinftig als verkehrsberuhigter Bereich mit einer Breite von ca. 6 m ausgebaut
werden, die im siidlichen Bereich zu einer Art Platz aufgeweitet wird. Ostlich und westlich der Frei-
ackerstraBe werden die Parkplatze der angrenzenden Bebauung untergebracht. Im siidlichen Bereich
der FreiackerstraBe befindet sich die Zufahrt zur Tiefgarage des Vorhabens. Die Freiackerstrafe soll
mit Bdumen begriint werden.

Es handelt sich bei der FreiackerstraBe um eine Sackgasse mit wenigen Hausern. Fir die neu hinzu-
kommende Tiefgarage mit 54 Stellpldtzen und unter Beriicksichtigung der Tiefgarage fiir das Bauvor-
haben 6stlich der FreiackerstraBe mit 17 Stellplatzen wurde fiir die geplante Neubebauung eine Ver-
kehrsprognose aufgestellt, die auf den Hinweisen zur Schatzung von Verkehrsaufkommen der For-
schungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) basiert. Eingeflossen sind u.a. die Anzahl
der Wohneinheiten, der Wirtschaftsverkehr und der Besucherverkehr. Die spezifische Wegehaufigkeit
und der Anteil der Wege mit PKW gingen aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung der Stadtver-
kehrsbetriebe Tiibingen (SVT) aus dem Jahr 2008 ein.

Rechnerisch ergibt sich demnach durch die Neubebauung eine Erhéhung des taglichen Verkehrsauf-
kommens von ca. 150 Fahrzeugen. Das Verkehrsaufkommen entspricht dem einer geringbelasteten
WohnstraBe. In der Justinus-Kerner-StraBe — ebenfalls einer ruhigen WohnstraBe - wurden im Jahr
2008 z. B. 850 Fahrzeuge pro Tag gezahlt, wahrend in der Herrenberger StraBe taglich tber 7.000
Fahrzeuge gezdhlt werden.

Ammerbegleitweg
Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll der Ammerbegleitweg als Geh- und Rad-
weg durch die Stadt ausgebaut werden.

Die Geh- und Radwegeverbindung war bereits Gegenstand des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
393, sie wurde aber im Zusammenhang mit der Vorhabensplanung an die Vorgaben zum Hochwasser-
schutz der Ammer angepasst und mit dem geplanten Vorhaben abgestimmt. Als Ubergang zwischen
dem Vorhaben und dem Ammerbegleitweg soll ein kleiner, begriinter Aufenthaltsbereich mit Sitzban-
ken fiir die Offentlichkeit entstehen.

Vorlage 11/2011



- 31 -

Die fiir die Herstellung des Ammerbegleitwegs erforderlichen Flachen wurden von der Stadt Uiber das
Vorkaufsrecht erworben. Durch die Anpassungen sind weitere kleinere Fldchen vom Grundstiick der
Vorhabentragerin erforderlich. Diese werden von der Vorhabentragerin an die Stadt abgetreten.

Steg iiber die Ammer

Am Ende der FreiackerstraBBe soll ein Steg tber die Ammer erstellt werden. Der Steg soll zum Einen
den Spielplatz sidlich der Ammer erschlieBen, zum Anderen soll er auch eine kiirzere und bessere An-
bindung an Altstadt, Schulen und Verbrauchermarkt West fiir FuBgénger und Radfahrer ermdglichen.
Die Lage des Stegs wurde mit dem Bauvorhaben auf Flst. Nr. 4089/1 sidlich der Ammer abgestimmt.
Der Steg wird von der Stadt geplant und hergestellt.

9. Bodenordnung

Zur Herstellung der FreiackerstraBe ist Grunderwerb erforderlich. Die Vorhabentragerin hat die ent-
sprechenden Grundstiicksteile der Privateigentiimer bereits erworben und wird die komplette StraBe
nach Herstellung an die Stadt {ibergeben. Uber die Herstellung der FreiackerstraBe einschlieBlich der
Ubergabe wird zwischen der Stadt und der Vorhabentrégerin ein Vertrag abgeschlossen.

Die fiir die Herstellung des Ammerbegleitwegs erforderlichen Flachen wurden von der Stadt (iber das
Vorkaufsrecht erworben. Durch die Anpassungen sind weitere kleinere Fldchen vom Grundstiick der
Vorhabentragerin erforderlich. Diese werden von der Vorhabentragerin an die Stadt abgetreten, hierzu
wird eine entsprechende Vereinbarung zwischen Stadt und Vorhabentragerin abgeschlossen.

10. Energie

Fir die Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll mindestens der
Energiestandard KfW-Effizienzhaus 70 (nach EnEV 2009) realisiert werden. Geplant ist eine Holzpel-
letheizung mit Solarunterstiitzung.

11. Baugrund- und Schadstoffuntersuchung

Als Ergebnis der Historischen Erkundung der Dr. Kre3 Umwelt Consulting GmbH vom 11.08.2010 wur-
den detaillierte Erkundungen auf diversen Verdachtsflachen im Plangebiet vorgeschlagen. Diese Ver-
dachtsflachen wurden durch Gutachten IB Keutner, Stuttgart vom 11.08.2010 und aktuelle Vor-Ort-
Arbeiten der Dr. Kre8 UC GmbH, Tiibingen ndher untersucht. Der Schriftsatz vom 20.12.2010 der Dr.
KreB Umwelt Consulting GmbH kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet ist mit mdglichen abfallrelevanten Auffillungen zu rechnen. Diese Auffiillungen missen
getrennt vom natirlichen Untergrund gewonnen, untersucht und vor Entsorgung deklariert werden.

Im Bereich der Verdachtsflache Tankstelle nérdlich des Gebaudes 55/1 (Fist. Nr. 4038/8) liegen Un-
tergrundverunreinigungen vor. Die Verunreinigung ist derzeit nicht eingegrenzt, die Kontamination ist
einzugrenzen. Im relevanten Bereich wird aufgrund der projektierten Tiefgarage ohnehin Bodenaus-
hub bis ca. 3,50 m unter derzeitiger Gelandeoberkante durchgefiihrt. Aufgrund der dann um 3,5 m
abgesenkten Arbeitsplattform kdnnte nach derzeitigem Kenntnisstand sowohl die laterale und vertikale
Eingrenzung als auch Aushub von Restkontamination baubegleitend durchgefiihrt werden. Bei tiefer-
gehendem Schadstoffeintrag miisste die Kontamination mittels Bohrungen eingegrenzt werden. Im
Bauablauf muss deutlich Zeit und Kapazitat fir baubegleitende Eingrenzung und idealerweise Dekon-
tamination vorgesehen werden. Es muss auBerdem von Mehrkosten fiir Dekontamination ausgegan-
gen werden. Die ehemalige Tankstellenposition muss vor Abbruchbeginn nach Lage eingemessen
werden. Die Aushubarbeiten im ehemaligen Tankstellenbereich sind gutachterlich zu begleiten.
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Auf dem Flst. Nr. 4031/13 (westlich von Haus Herrenberger StraBe 57) befindet sich ein unterirdischer
16 m3 Heizoéltank. Dort ist nach derzeitigem Kenntnisstand kein Altlastenverdacht mehr gegeben. Soll-
ten im Verlauf der BaumaBnahme unerwartet Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist der
Gutachter zu benachrichtigen.

Auf dem Flst. Nr. 4031/1 (Lagerplatz fiir Langholz) belegt das Bohrprofil eine mdgliche abfallrelevante
Auffillung bis 2,7 m Uiber Geldandeoberkante. Die Auffiillung muss getrennt vom natiirlichen Unter-
grund gewonnen, untersucht und vor Entsorgung deklariert werden.

Die Untersuchungen auf FIst. Nr. 4034 und im Bereich des Gebdudes 55/3 auf Flst. Nr. 4038/8 sowie
im Bereich des Gebdudes 55/4 auf Fist. Nr. 4038/8 dienten dem Zweck, Massen und Qualitat der an-
getroffenen Auffiillungen zu priifen um Baustopp aufgrund nicht geklarter Entsorgungswege von Aus-
hubmaterial zu vermeiden. Sollten im Verlauf der BaumaBnahme abfall- oder altlastenrelevante Bo-
denverunreinigungen angetroffen werden, ist der Bodengutachter zu benachrichtigen.

Bei den zwei kellergeschweiBten Tankbehéltern in den Gebauden 55 und 55/1 auf Flst. Nr. 4038/8
liegt kein Verdacht auf schadliche Bodenverunreinigungen mehr vor.

Die Verdachtsflache Schreinerei und Sagerei auf Flst. Nr. 4038/8 kann aufgrund der erfahrungsgemaf
zwar maoglichen aber geringen Schadstoffeintragsrelevanz baubegleitend nach Abbruch durch einen
Baggerschurf durchgefiihrt werden. Erfahrungsgemas ist im genannten Bereich nicht mit tiefergehen-
den Verunreinigungen zu rechnen, so dass eventuelle Kontaminationen baubegleitend sowieso ausge-
koffert wiirden. Die Aushubarbeiten im Bereich des ehemaligen Sagewerks sind gutachterlich zu be-
gleiten.

Aufgrund dieser Untersuchungen empfiehlt der Gutachter, Aushubarbeiten im gesamten Plangebiet
gutachterlich zu begleiten.

12. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Herrenberger StraBe 55-59" wird im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Trotzdem
sind die Belange der Umwelt gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Schutzgut Mensch

Die Larmimmissionen vor allem von der Herrenberger Strae wirken bereits heute auf das Planungs-
gebiet und die umgebende Wohnbebauung. Dieser Vorbelastung wird in der Planung damit begegnet,
dass passive LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachti-
gungen. Es wird auf Nr. 7 Punkt Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen der
Begriindung verwiesen. Gegeniiber dem bisherigen Planungsrecht, dem eingeschrankten Gewerbege-
biet, wird von der Wohnbebauung eine eher geringere Larmbelastung ausgehen.

Arten und Biotope

Das Bebauungsplangebiet ist allseits — mit Ausnahme des Slidwestens — durch Wohnbebauung unmit-
telbar eingefasst. Die Ammer durchzieht das Gebiet von Ost nach West als naturfernes, ausgebautes
Gewasser. Im Bereich des Hochwasserdammes der Ammer finden sich Ruderalfluren, vegetationsfreie
Flachen sowie Geholze. Einzelne, zerfallene Gebaude begrenzen den Nordteil des Untersuchungsge-
bietes. Stellenweise wachsen im Bereich der sich an den grasigen Gewasserrandstreifen anschlieBen-
den Béschungen Gehdlzbestdnde, die teilweise als natirliche Sukzession zu betrachten sind und teil-

Vorlage 11/2011



- 33 -

weise auf Pflanzungen zuriickgehen. Die Bedeutung der Flachen liegt in ihrem Habitatpotential fir
Fledermduse und Zauneidechsen, s. u.. Weitergehende Untersuchungen zur Flora wurden nicht vor-
genommen.

Artenschutz
Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche Konflikteinschatzung von der
Gruppe fiir 6kologische Gutachten Stuttgart (Oktober 2010) erstellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich im Gebiet zahlreiche Habitatstrukturen fiir Végel
befinden. Im Plangebiet ist mit Vorkommen von Arten zu rechnen, die samtlich weit verbreitet sind,
keiner Gefahrdung unterliegen, liberwiegend unspezifische Habitatanspriiche haben, tiberwiegend po-
sitive oder unveranderte Bestandstrends aufweisen und aufgrund ihrer Stérungstoleranz auch im ur-
banen Bereich geeignete Lebensbedingungen finden. Das artenschutzrechtliche Konfliktpotenzial fir
diese Artengruppe wird als gering eingeschatzt.

AuBerdem bietet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein hohes Habitatpotenzial fiir Fleder-
maduse, was sich mit der strukturellen Vielfalt begriindet. Dabei sind ein ausgepragtes Potential fiir
Sommerquartiere und ein attraktives Jagdgebietpotenzial festzustellen. Mit Vorkommen mehrerer Ar-
ten und einer entsprechenden Habitatnutzung des Gebiets ist daher zu rechnen. Das artenschutz-
rechtliche Konfliktpotenzial fiir Fledermduse wird als mittel eingeschatzt.

Fiir die Zauneidechse finden sich kleinrdumig an mehreren Stellen im Geltungsbereich Standorte mit
hohem Habitatpotenzial, so dass Vorkommen durchaus zu erwarten sind. Das artenschutzrechtliche
Konfliktpotenzial fiir die Zauneidechse wird als mittel eingeschatzt.

Im Hinblick auf die Bewdltigung artenschutzrechtlicher Konflikte im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens wurde in einem Gesprach mit dem Landratsamt Tiibingen festgelegt, dass fiir die Fledermau-
se 5 Fledermauskasten in der Nahe aufgehdngt werden miissen. Geeignete Standorte werden derzeit
festgelegt. Die Flachen, auf denen potenzielle Zauneidechsen zu erwarten sind, sind vor Beginn der
BaumaBnahmen einzuzaunen. Im Juni 2011 werden die Zauneidechsen abgelesen und an anderer
Stelle ausgebracht. Geeignete Ausbringungsorte werden derzeit festgelegt.

Unter Beriicksichtigung dieser MaBnahmen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
eintreten. Zur Sicherung dieser vorgezogenen artenschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen (CEF-
MaBnahmen) wird vor Baubeginn und vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ein stadtebauli-
cher Vertrag nach § 11 BauGB abgeschlossen.

Schutzgut Boden

Mit der Bauleitplanung wird eine Flacheninanspruchnahme vorbereitet, die in ihrem Umfang in etwa
dem heutigen Planungsrecht entspricht. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden sind somit nicht
zu erwarten. Im Sinne der Eingriffsminimierung wird die Tiefgarage mit einer 60 cm machtigen Bo-
deniiberdeckung versehen und intensiv begriint. Regenwasser wird so zuriickgehalten bevor es in die
Ammer flieBt, Vegetation und Boden wirken ausgleichend auf das Mikroklima und es ist eine an-
spruchsvolle Freiraumgestaltung mdglich.

Eine Aufwertung fiir das Schutzgut Boden wird dadurch erreicht, dass die im nordlichen Teilbereich
gekennzeichnete Altlast im Zuge der BaumaBnahme saniert wird.

Klima/Luft
Das Plangebiet liegt nérdlich einer regional bedeutsamen Luftstromung, die Ammer wirkt mikroklima-
tisch ausgleichend auf die umgebende Bebauung. Durch die Neubebauung wird der Raum der Ammer
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gegeniiber dem bereits bestehenden Planungsrecht nicht weiter eingeengt. Negative Auswirkungen
auf klimatologische Rahmenbedingungen sind daher nicht zu erwarten.

Gegeniber dem bisherigen Planungsrecht wird die vorgesehene Wohnbebauung keine Verschlechte-
rungen fiir die Schutzgiiter Klima und Luft bewirken. Durch begriinte Flachdacher, die intensiv be-
grinte Tiefgarage und die Begriinungsvorschriften fiir die Freiflachen werden die Auswirkungen der
Bebauung weiter minimiert.

Hinsichtlich auftretender Schadstoffe im Plangebiet wird auf Nr. 11 der Begriindung verwiesen.

Wasser

Die Ammer verlauft im Planungsabschnitt in einem doppeltrapezférmig ausgebauten Gewasserbett mit
Sohlpflasterung und Grasvorland. Aufgrund dieser Ausbauart und der geraden Linienfiihrung wird die
Ammer derzeit im Rahmen der Wasserrahmenrichtlinie die Gewasserstrukturgiite betreffend mit der
schlechtesten Wertstufe 7 ,vollstandig verandert" bewertet. Im Zuge der geplanten naturnahen Um-
gestaltung der Ammer wird die bestehende Sohlsicherung entfernt und die Ammer entsprechend einer
natirlichen Linienflhrung verlegt. Durch Profilaufweitungen werden vielgestaltige Uferstrukturen mit
flachen Réhrichtstufen und steilen Ufern und unterschiedlichen Breitenvarianten geschaffen.

In einem hydraulischen Gutachten von 2008 wurde die Hochwassersituation an der Ammer gepriift.
Die daraus abgeleitete EFH von mindestens 330,52 m wurde bei den Planungen beriicksichtigt. Im

Rahmen der geplanten Ammerrenaturierung sind Aufweitungen des Querprofils vorgesehen, die zu
einer Verbesserung des Hochwasserabflusses beitragen.

Es ist vorgesehen, das unverschmutzte Regenwasser, das im Plangebiet anfallt, in die Ammer einzulei-
ten. Die Begriinung der Flachdacher und die intensive Begriinung der Tiefgarage bewirken dabei eine
Reinigung des Wassers und verlangsamen den Abfluss. Durch das Verbot unbeschichteter Metallein-
deckungen fiir die Dacher wird verhindert, dass das abflieBende Regenwasser Schwermetallen auf-
nimmt.

Die Oberkante des UG der Tiefgarage liegt bei einer Hohe von 329,26 bis 330,4 m und die auf dem
Gelande gemessenen Grundwasserstande liegen im Bereich zwischen 327,04 m und 329,05 m. Die
Tiefgarage selbst wird als weiBe Wanne ausgefihrt.

Die Tiefgarage liegt vollsténdig in bindigen Lehmen, die von noch geringer durchldssigen Tonen unter-
lagert werden. Wegen der geringen Durchlassigkeit der Lehme und Tone und der Hohenlage der Tief-
garage kann davon ausgegangen werden, dass sich keine hydraulische Beeinflussung der Nachbarbe-
bauung im Falle eines ansteigenden Grundwassers ergibt.

Gleichzeitig liegt die Griindungssohle der geplanten Tiefgarage ca. ein bis zwei Meter iber dem Nor-
malwasserspiegel der Ammer.

Kultur und Sachgiiter
Es sind keine schiitzenswerten Kulturglter, Bodendenkmaler oder archaologische Befunde bekannt.

Landschaftsbild und Erholung

Das Planungsgebiet ist bisher nicht bzw. nur randlich zuganglich fiir die wohnungsnahe Erholung.
Wichtiges Ziel der Planung ist daher, die Erlebbarkeit dieses Bereichs mit der Ammer als wichtigem
Landschaftselement zu verbessern. Daher wird begleitend am Gewadsser ein Weg gebaut werden, der
sich im Bereich der Wohnbebauung zu einem Platz aufweitet. Auch der Spielplatz im stiddstlichen Teil
wird einen Bezug zur Ammer erhalten. Die Ammer wird, wie oben beschrieben, naturnah umgestaltet.
Die Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat wird sich durch die genannten MaBnahmen maBgeblich verbes-
sern.
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Tiibingen, den 20.12.2010

Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

,Herrenberger Stra3e 55-59"

Gemarkung

Tlbingen

Stadtgebiet / Stadtteil
Weststadt

Baugebiet: Wohngebiet, Mischgebiet

GebietsgroBe: 0,98 ha

Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten:

ca. 48 ca. 2

Baudichte in E / ha

Sonstige Nutzung: -

Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

O ja nein

Anpassung im Wege der Berichtigung § 13 a BauGB

Anlass der Planung

Seit Beendigung des Betriebs der Bauunternehmung zum Jahresende 2004 liegt das Areal der Firma
Steinhilber brach. Die Grundstiicke des ehemaligen Betriebsareals wurden an die Vorhabentragerin
verauBert. Im April 2010 hat die neue Eigentiimerin eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Architekturbii-
ros durchgefiihrt. Der von der Jury einvernehmlich zur Umsetzung empfohlene Entwurf des Biiros Ate-
lier Hybride aus Minchen soll Grundlage fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sein.

Ziele und Zwecke der Planung:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 26.07.2010
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

- Informationsveranstaltung 21.09.2010

- Planauslage

13.09.2010 — 24.09.2010

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

27.08.2010 — 24.09.2010

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Behandlung der Anregungen
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Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN
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