Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  15/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 15.02.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Planungsausschuss
Zur Kenntnis im: Ortsbeirat Mitte/West
Betreff: Bebauungsplan , Friedrich-Dannenmann-Stra3e™

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und des Entwurfes der ortlichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss

Bezug: 14/2005, 180/2005, 47/2006, 120/2006
Anlagen: 1 Bebauungsplanentwurf vom 12.02.2007 (Anlage 1)
1 Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften vom 12.02.2007 (Anlage 2)
1 Begriindung vom 12.02.2007 (Anlage 3)
1 Umweltbericht vom 12.02.2007 (Anlage 4)
1 Griinordnungsplan vom 12.02.2007 (Anlage 5)
1 Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 6)

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
12.02.2007 werden gebilligt und nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausge-
legt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ziel:

Mit dem Bebauungsplan soll das Geldnde zwischen der Friedrich-Dannenmann-StraBe, Aischbachstra-
Be, GosstraBe und der westlich angrenzenden StraBenflache (Fist. Nr. 2760/1) neu geordnet werden.
Das Areal soll der Bereitstellung dringend benétigter Bauflachen fiir einen Wohn-/Pflegeverbund (Se-
niorenzentrum) und dem Wohnen dienen.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Familie Sinner beabsichtigt ihr Gartnereigeldande zwischen der Friedrich-Dannenmann-StraBe und
der GosstraBe zu verlagern. Das derzeitige Gartnereigeldnde soll dem Wohnungsbau zur Verfiigung
gestellt werden.

Das Siedlungswerk gemeinniitzige Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH Stuttgart hatte fiir
die Neuordnung des Gartnereigeldndes mittels einer Mehrfachbeauftragung drei Architekturbiiros mit
der Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes und eines Vorentwurfes fiir das geplante Pflege-
und Seniorenhaus beauftragt. Die Bewertungskommission hat die drei Arbeiten bewertet und ist zu
der Auffassung gelangt, dass der Entwurf des Tibinger Architekturbiiros Hahnig + Gemmeke der wei-
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teren Planung zu Grunde gelegt werden soll. Dieser Entwurf bildet auch die Grundlage fiir den aufzu-
stellenden Bebauungsplan. Das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde im Planungsausschuss am
12.06.2006 (Vorlage 120/2006) vorgestellt.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat am 20.02.2006 beschlossen, fiir den Bereich des Gartnereigelandes zwischen
der Friedrich-Dannenmann-StraBe und der Gésstrale einen Bebauungsplan aufzustellen und die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss iiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden
am 22.06.2006 o6ffentlich bekannt gemacht. Das Plankonzept wurde im Rahmen einer Informations-
veranstaltung am 29.06.2006 erldutert und zur Erdrterung gestellt. Zusatzlich wurde die Planung in
der Zeit vom 26.06.2006 bis einschlieBlich 14.07.2006 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden am 19.07.2006 beteiligt.

2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit (thematisch zusammengefasst)
2.1.1 Busbucht
Angeregt wird, an der Ecke Friedrich-Dannenmann-StraBe/AischbachstraBe eine Busbucht anzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet liegt in der Tempo 30 Zone, in der aus verkehrsplanerischen Griinden keine Busbuch-
ten angelegt werden. ErfahrungsgemaB weisen Busbuchten in innerstadtischen Gebieten Nachteile
auf: Sie werden zugeparkt, bedingen ungiinstige Fahrbewegungen fiir die Fahrgaste und fiihren zu
erhdhtem Flichenbedarf. Zudem soll dem &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ein Vorrang ge-
geniiber dem motorisierten Individualverkehr (MIV) eingeraumt werden.

2.1.2 Zufahrt Tiefgarage

Das Flurstiick Nr. 2760/1 (Weg im westlichen Teil des Plangebiets) stelle eine FuBwegeverbindung
zwischen der Friedrich-Dannenmann-StraB3e, der GosstraBe und der Herrenberger Straf3e dar und sei
nicht als StraBenflache gewidmet. Eine Zufahrt zur Tiefgarage auf diesem Flurstlck sei nicht zuldssig
und auch ungeeignet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Zufahrt auf dem Flurstiick 2760/1 ist heute bis zur Treppenanlage mdglich, es sind keine ver-
kehrsrechtlichen Einschrankungen vorhanden. Der Weg muss bisher auch als Zufahrt zu der nérdlich
des Gebadudes Godsstrale 32 liegenden Garage benutzt werden. Konfliktfalle zwischen FuBgangern und
zu-/abfahrenden Fahrzeugen sind uns nicht bekannt.

Die geplante Tiefgaragenzufahrt auf Flurstiick 2760/1 wird im Vergleich zu heute zu einem starkeren
Verkehrsaufkommen fiihren. Dieses wird durch die unterschiedliche Gestaltung und Beschilderung der
verschiedenen Verkehrsflachen ausgeglichen.

2.1.3 Aussicht

Es sollten keine Betonklttze mit Flachdach und Oberlichtern, die die Aussicht verhindern, entstehen.
Angeregt wird eine aufgelockerte Bauweise mit begriinten Dachern.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planung sieht eine offene Bauweise vor, die eine Vielzahl von Durchblicken ermdglicht. Alle Dach-
flachen werden begriint.

2.2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
2.2.1 Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tiibingen (24.07.2006)

Hingewiesen wird, dass die Flache des Bebauungsplanentwurfes im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt ist. Falls eine Wohnnutzung geplant sei, kann der Bebauungsplanentwurf als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Geplant ist eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet, auf dem Flst. im siidwestlichen Teil des Bebau-
ungsplangebiets wird zur Sicherung der Bestandsnutzung ein Mischgebiet festgesetzt. Die im Flachen-
nutzungsplan getroffenen Darstellungen stellen einen Entwicklungsrahmen dar, aus dem Baugebiete
entwickelt werden. Im Rahmen dieser Entwicklung verstoBt die Festsetzung Mischgebiet im Bebau-
ungsplan nicht automatisch gegen die Darstellung von Wohnbaufldche im Fladchennutzungsplan. Daher
ist eine Anderung des Flidchennutzungsplanes nicht erforderlich, der Bebauungsplan ist aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

2.2.1 Regierungsprasidium Tibingen, Denkmalpflege (03.08.2006)

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschich-
ten o. &.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist die
Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wird in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen aufgenommen.
2.2.2 Landratsamt Tiibingen (04.08.2006)

Geplant sei, das nicht verschmutzte Niederschlagswasser offen innerhalb des Plangebiets abzuleiten
und die dazugehérigen Anlagen gestalterisch in das Gebiet zu integrieren. Gepriift werden sollte, in-
wieweit das verdolte Gewdsser Ostlich des Gebiets, das im Zwehrenbiihl entspringt und unterhalb des
beplanten Gebietes in die Ammer miindet, in die Regenwasserkonzeption integriert werden kann.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das gesamte Niederschlagswasser der Baugrundstiicke soll ortsnah in den Vorfluter eingeleitet wer-
den. Dies entspricht den Anforderungen des § 45 b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wiirttemberg. Ostlich
des geplanten Baugebiets verlduft unter der AischbachstraBe der Aischbach in einer Verdolung. Diese
Verdolung endet unter der RheinlandstraBenbriicke in der Ammer. Die Planung sieht vor, dass die Ab-
fihrung des Niederschlagswassers in das Freiflachenkonzept integriert wird.

2.2.3 Evangelische Kirchengemeinde St. Stephanus (27.09.2006)
Angeregt wird, im Pflegeheim eine Hauskapelle (Andachtsraum) fiir gelegentliche Gottesdienste und

die Aussegnung von Verstorbenen vorzusehen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung wird an den Bautrdger weitergegeben.

3. Lésungsvarianten
Keine.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

1 Bebauungsplanentwurf vom 12.02.2007 (Anlage 1)

1 Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften vom 12.02.2007 (Anlage 2)
1 Begriindung vom 12.02.2007 (Anlage 3)

1 Umweltbericht vom 12.02.2007 (Anlage 4)

1 Griinordnungsplan vom 12.02.2007 (Anlage 5)

1 Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 6)

Vorlage 15/2007



Textliche Festsetzungen
und &rtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan

,Friedrich-Dannenmann-StraBe”, Tlbingen

Entwurf vom 12.02.2007

Tiibingen
Universitatsstadt
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1. Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

m Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I.S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I.S. 1818).

m Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I1.S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGB. 1.S. 466).

m Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie (iber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1.S. 58).

2. Rechtsgrundlage der ortlichen Bauvorschriften
m Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),

zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes zur Neuregelung des Gebiihrenrechts
vom 14.12.2004 (GBI. S. 895).

3. Anlagen des Bebauungsplans und der ortlichen Bauvorschriften

m Begriindung

m Umweltbericht

m Grinordnungsplan (GOP)

Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bisher
bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie friihere
baupolizeiliche Vorschriften werden Uberlagert.
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A Planungsrechtliche Festsetzungen

Al Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

MaBgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil
Al.1 WA — Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), WA 1-4

Allgemein zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO)

- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Ausnahmsweise zuldssig sind (§ 4 Abs. 3 BauNVO)
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
- Tankstellen

Al1.2 MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Allgemein zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO)

- Wohngebdude

- Geschafts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO)
- Gartenbaubetriebe

Nicht zulassig sind (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

- Tankstellen
- Vergnugungsstatten
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A2

A2.1

A2.2

A3

MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

MaBgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil. MaBgeblich sind die im
zeichnerischen Teil festgelegten Hochstwerte. Das MaB wird bestimmt durch:

- GRZ (Grundflachenzahl)
- Hohe der baulichen Anlage als max. HbA.

Zulassige Grundflache (§ 16 und § 19 Abs. 4 BauNVO)

- Die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen
der unterirdischen baulichen Anlagen und Bauteile um Uber 50 % bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden, wenn die unterirdischen baulichen
Anlagen und Bauteile mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,6 m ausgefiihrt
werden.

Zulassige Gebaudehohe (§ 18 BauNVO)

- Das HochstmalB der Gebdaudehdhe (max. HbA) ist entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans einzuhalten.

- Das oberste Geschoss ohne betriebsbedingte Aufbauten und Solaranlagen darf kein
Vollgeschoss sein.

- Die zulassigen max. Hohen baulicher Anlagen (HbA) sind bezogen auf die Héhe der
zugehorigen angrenzenden Verkehrsflache entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. MaBgebend ist die Hinterkante des Geh-
weges bzw. der Fahrbahn bezogen auf die Gebdaudemitte.

- Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) darf um héchstens 0,5 m Uber bzw. unter
der zugehdrigen angrenzenden Verkehrsflache liegen.

- Der oberste Bezugspunkt fiir die Festlegung der HbA ist bei Flachdachern, flachge-
neigten Dachern und Pultdachern die oberste Dachbegrenzung.

- Die zulassige Gebaudehdhe (max. HbA) darf mit betriebsbedingten Aufbauten — wie
Schornsteinen, Aufzugsschachten und Antennen — um 1,20 m Uberschritten werden.

- Die zuldssige Gebdudehdhe (max. HbA) darf mit Solaranlagen (Sonnenkollektoren,
Photovoltaikanlagen, Solarthermie) um 1,20 m Uberschritten werden. Die Anlagen
mussen mind. 0,75 m von der Attika bzw. Traufe eingeriickt werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

MaBgebend sind die Eintragungen in der Planzeichnung und Nutzungsschablone.

0: offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO).
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A4

A5

A6

A7

A8

A9
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a: abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO), Gebdudelangen
bis zu max. 56,00 m sind zulassig.

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

MaBgebend flr die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Baugrenzen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplans.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

- Nebenanlagen in Form von Gebduden sind auf den nicht iberbaubaren Grund-
stlicksflachen nicht zulassig.

- Terrassen sind bis zu einer Tiefe von max. 4,00 m vom Gebdude entfernt zuldssig.

- Ausnahmsweise kann jeweils pro Grundstiick eine Nebenanlage fir Uberdachte
Fahrradabstellplatze mit einer GroBe von max. 70 m3 auf den nicht Gberbaubaren
Grundstticksflachen zugelassen werden, wenn sie als Gemeinschaftsanlage errichtet
werden. Die Lage der Gemeinschaftsanlage hat sich in das stadtebauliche Konzept
einzufiigen.

Gebaudestellung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die zuldssige Gebaudestellung bei flachgeneigten Dachern und Pultdachern sind
die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplan dargestellten Ausrichtungen mafBge-
bend.

Offene Stellplatze und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

- Offene Stellplatze und Tiefgaragen durfen nur in den, im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten, hierfiir vorgesehenen Bereichen errichtet werden. Carports
und oberirdische Garagen sind nicht zulassig.

- Zufahrten zu Tiefgaragen sind nur innerhalb der gekennzeichneten Bereiche
zulassig.

- Fur die Tiefgaragen notwendige Einfahrtsbauwerke sind zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fir die offentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans
maBgebend. Ausbauprofile werden einer gesonderten Fachplanung vorbehalten

und sind nur als Hinweis aufgenommen.

Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

- Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Flachen
gelten zu Gunsten

Vorlage 15/2007



A10

Al1l

- 11 -

- Lr  Leitungsrecht fir private Ver- und Entsorgungsleitungen zu Gunsten der
Bebauung WA 1

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB)

- Das auf Dachflachen und den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswas-
ser ist Uber ein getrenntes Entwasserungssystem Uber offene und geschlossene
Entwasserungsgraben, Mulden und Rinnen dem verdohlten Aischbach in der Aisch-
bachstraBe zuzufihren.

- Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebdude und der privaten
Grundstlicke des allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist auf dem eigenen Grundstlick
direkt dem zu erstellenden Regenwasserkanal in der GosstraBe zuzuleiten.

- Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebdude und der privaten
Grundstiicke des allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist auf dem eigenen Grundstlick
direkt dem zu erstellenden Regenwasserkanal in der GdsstraBe bzw. direkt an den
verdohlten Aischbach in der AischbachstraBe anzuschlieBen.

- Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebdude und der privaten
Grundstiicke des allgemeinen Wohngebietes WA 1/ 2 ist auf dem eigenen Grund-
stlick direkt den offenen Regenwassermulden und Rinnen in den 6ffentlichen Griin-
flachen (vgl. A11.1) sudlich der Bebauung zuzufiihren. Das Mulden- und Rinnensys-
tems wird Uber den zu erstellenden Regenwasserkanal in der Gosstrae an den ver-
dohlten Aischbach in der AischbachstraBBe angebunden.

- Die Vorgaben des Merkblattes ATV-DVWK-M 153, sowie des Arbeitsblattes
ATV-DVWK-A 138 in der jeweils gliltigen Fassung sind einzuhalten.

Offentliche Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

A11.1 Griinflache entlang des Geh- und Radweges

Innerhalb der, im zeichnerischen Teil, entlang des Geh- und Radweges, als 6ffentliche
Grinflachen gekennzeichneten Flachen, sind Rinnen oder begriinte Mulden zur Ablei-
tung des Niederschlagswassers der Dachflaichen der Gebdude und der privaten
Grundstlicke anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Querschnittsdimensionierung der Rinnen und Mulden entlang des o6ffentlichen
Geh- und Radweges hat so zu erfolgen, dass die erforderliche Bemessungsregenwas-
sermenge schadfrei abgefuhrt werden kann.

Je nach hydraulischer Erfordernis ist die Begriinung als extensive Staudenflache oder
Rasenflache vorzunehmen.

A11.2 Parkanlage

Die, mit der Zweckbestimmung Parkanlage definierte Fldche im Bereich des zentralen
Platzes ist entsprechend Pflanzgebot PFG 1 zu gestalten und dauerhaft zu unterhal-
ten. Die Errichtung eines Spielplatzes ist innerhalb der Parkanlage zulassig.
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A12 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A12.1 Dachbegriinung

Flachdacher, flachgeneigte Dacher und Pultdacher (mit einer Neigung bis zu 10°) von
Gebduden sind mindestens extensiv zu begriinen (Mindestaufbau siehe unten ste-
hende Abbildung). Ausgenommen sind Dachterrassen bis zu einer GréBe von 12,0
gm, Glasdacher sowie die Flachen mit Solar-/ Photovoltaikanlagen.

Abb. :Mindestaufbau extensiver Dachbegriinungen

Aufbauhohe
ca. 10 cm

 Schutzschicht 2 o 0 o M B 5 2 S %

Dachaufbau mit wurzelfester Abdichtung

A12.2 Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der Erdoberflache

Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der Erdoberflache sind, mit einer Substrat-
schicht von mindestens 0,60 m zu liberdecken und zu begriinen. Anpflanzungen sind
dauerhaft zu unterhalten.

A12.3 Zufahrts- und Wegeflache

Die privaten Zufahrts- und Wegeflachen sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Be-
lagen (Wasserdurchlassigkeit mind. 30 %) auszuflihren oder in die angrenzenden
grundstlickseigenen Grinflachen zu entwassern.

Als wasserdurchlassige Belage gelten u.a.:

- wassergebundene Decken

- Pflaster- und Plattenbeldge mit mind. 2 cm breiten Rasen- oder Kies-/ Splittfugen
- Rasengittersteine

- Rasenwaben

- Schotterrasen

- wasserdurchlassiges Betonpflaster
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A13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A13.1 Baum- und Strauchpflanzungen

PFG1 Offentliche Griinfliche und private Griinflichen entlang des of-
fentlichen Geh- und Radwegs

Auf den im Plan mit PFG 1 gekennzeichneten Flachen sind parkartige Bepflanzungen
mit Rasen- und Wiesenflachen sowie lockeren Gehdlzgruppen und einzelstehenden
Baumen vorzunehmen. Es sind ausschlieBlich Laubgehdlze zu verwenden. Zuwegun-
gen und innere ErschlieBungsflachen sind innerhalb des Pflanzgebots zuldssig.

PFG 2 Baumreihe entlang der Friedrich-Dannenmann-StraB3e

Auf den im Plan mit PFG 2 gekennzeichneten Standorten entlang der Friedrich-
Dannenmann-StraBe sind standortgerechte Hochstimme (StU 16/18; 3xv.1) an-
zupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Standortabweichungen sind bis zu 2,50 m
zulassig. Der Abstand der Baumstandorte zur angrenzenden Verkehrsflache ist einzu-

halten.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

Acer platanoides ,Cleveland" - Spitzahorn Sorte ,Cleveland"
Tilia cordata ,,Roelvo" - Winterlinde Sorte “Roelvo”

PFG 3 Baumreihen entlang der Geh- und Radwege

Auf den im Plan mit PFG 3 gekennzeichneten Standorten entlang der Geh- und Rad-
wege sind standortgerechte Hochstamme (StU 16/18; 3xv.!) anzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Standortabweichungen sind bis zu 2,50 m zulassig.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel

PFG4 Baumreihe entlang der GosstraBBe

Auf den im Plan mit PFG 4 gekennzeichneten Standorten entlang der GosstraBe sind
standortgerechte Hochstamme (StU 16/18; 3xv.!) anzupflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Der Abstand der Baumstandorte zur angrenzenden Verkehrsflache ist ein-
zuhalten. Standortabweichungen sind bis zu 2,50 m zulassig.
Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

Acer campestre ,,Elsrijk" - Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Carpinus betulus “Fastigiata” - Pyramiden-Hainbuche
Fraxinus ornus ,Rotterdamm® - Blumenesche

Der Stammumfang (StU) von Hochstdmmen wird, geméaB den Richtlinien des Bundes deut-
scher Baumschulen (BdB), in einem Meter Hohe gemessen. Die Angabe 3xv. gibt die Qualitat
der Baumschulware an, hier 3-mal verpflanzt.
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PFG5 Einzelbdaume an den Gebietszugangen

Auf den im Plan mit PFG 5 gekennzeichneten Standorten sind standortgerechte Hoch-
stamme (StU 16/18; 3xv.!) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Standortab-
weichungen sind bis zu 2,50 m zulassig.

Die folgende Art ist zu verwenden:
Acer platanoides - Spitzahorn

PFG 6 Einzelbaum auf zentralem Platz

Auf dem im Plan mit PFG 6 gekennzeichneten Standort ist ein standortgerechter
Hochstamm (StU 16/18; 3xv.!) anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Standort-
abweichungen sind bis zu 2,50 m zulassig.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:
Tilia europaea ,Pallida" - Kaiserlinde
Platanus acerifolia - Platane

Der Stammumfang (StU) von Hochstdmmen wird, gemaB den Richtlinien des Bundes deut-
scher Baumschulen (BdB), in einem Meter Hohe gemessen. Die Angabe 3xv. gibt die Qualitat
der Baumschulware an, hier 3-mal verpflanzt.

B Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Bl AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs 1 Nr. 1 LBO)

B1.1 Dachform, Dachgestaltung

MaBgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil.

- Dachformen:  Flachdach (FD), flachgeneigte Dacher 0° - 3° Dachneigung
Pultdacher (PD) 3° - 10° Dachneigung

B1.2 Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind flir Gebdudefassaden nicht
zulassig

B2 Werbeanlagen und Automaten (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an der Gebaudefassade,

bis zu einer Gesamtflache von 1,5 m2 zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage
zulassig.
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- Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
sowie Booster- und Laserwerbung.

- Freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

- Automaten sind nicht zulassig.

Satellitenempfangsanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

- Satellitenempfangsanlagen sind an Gebdudefassaden nicht zuldassig. Im Dachbereich
kdnnen sie ausnahmsweise als Gemeinschaftsanlagen zugelassen werden.

- Je Gebdude ist max. eine Gemeinschaftsanlage zuldssig.

- Satellitenempfangsanlagen missen mind. 0,75 m vom Dachrand eingeriickt werden.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
und Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Nicht liberbaubare Grundstiickflachen

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme von Neben-
anlagen, wie Zufahrten, Stellplatzen, Terrassen und ausnahmsweise zulassigen Fahr-
radabstellplatzen gartnerisch zu gestalten. Es sind vorzugsweise einheimische, stand-
ortgerechte Laubbdaume, Gehdlze und Stauden zu verwenden.

Einfriedigungen

Als Einfriedigungen entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen und zwischen
privaten Grundstlicken sind nur zulassig:

- geschnittene und freiwachsende Hecken bis zu einer Héhe von max. 1,20 m,

- Zaune aus Drahtgeflecht und senkrechter Holzlattung bis zu einer H6he von
max. 1,20 m,

- sowie deren Kombination untereinander.

Hinweise

Bodendenkmale

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archdologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gru-
ben, Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen) ist die Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Auf
§ 20 DSchG wird verwiesen.
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Bodenschutz/ Altlasten

- Auf der Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbe-
sondere § 4 wird hingewiesen (§ 4 BodSchG BW).

- Bodenaushub, der auf dem Gelénde anfallt, kann bis zu dem Zuordnungswert fir
eingeschrankten offenen Einbau nach den ,Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Abféllen" der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)

wieder auf dem Gelande eingebaut werden. Dabei sind die Regelungen beziglich
der hydrogeologischen Verhaltnisse zu beachten.

Der Untergrund des Bebauungsplangebietes wird von den oberen Schichten des
Gipskeupers gebildet. Bisherige Erkundungen des Untergrunds ergaben keine Hin-
weise auf Grundwasserleiter. Glinstige hydrogeologische Verhdltnisse sind anzu-
nehmen, wenn ortliche Grundwasserleiter von einer flachigen Deckschicht aus To-
nen, Schluffen oder Lehmen mit einer Machtigkeit von mindestens 2,00 m Uberla-
gert werden. Die hydrogeologischen Verhaltnisse sind durch Baugrunderkundungen
nachzuweisen, die Verwertung des Bodenaushubs ist mit der Unteren Bodenschutz-
behdrde abzustimmen.

Grundwasserschutz

- Das Anlegen von Sicherheitsdranagen zur Ableitung von Grundwasser fiir den
Schutz der Gebaude ist nicht gestattet.

- Wird bei Bauarbeiten unvorherzusehendes Grundwasser erschlossen, so ist dies
gem. § 37 Abs. 4 Wassergesetz dem Landratsamt Tibingen als Untere Wasserbe-
hérde unverziiglich anzuzeigen; die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des
Landratsamts einzustellen.

- Sind im Rahmen von Bauvorhaben von vornherein MaBnahmen geplant, die in das
Grundwasser eingreifen, so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit dem Land-
ratsamt Tlbingen als Untere Wasserbehdrde Verbindung aufzunehmen.
Mdglicherweise wird eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die geplanten MaBnahmen
erforderlich sein.

Qualifizierter Freiflachengestaltungsplan

Fir die Baugrundstiicke soll mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungsplan vorgelegt werden, welcher zur Gestaltung und Begriinung der Freiflachen
detaillierte Aussagen trifft, mindestens jedoch die Einhaltung der fiir das jeweilige
Grundstlick geltenden griinordnerischen Festsetzungen nachweist:

- Lage der Grinflachen
- Art der Bepflanzung
- Lage und Art der Einfriedigungen
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- Topographie/ Gelandemodellierungen
- Uberdeckung der unterirdischen Geb&audeteile

D VERFAHRENSVERMERKE
fur B-Plan und ortliche Bauvorschriften

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen hat am 20.02.2006 beschlossen, den
Bebauungsplan nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen und eine friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 22.06.2006 ortsiblich bekannt gemacht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rah-
men einer Informationsveranstaltung am 29.06.2006 und anschlieBender Planauflage
in der Zeit vom 26.06.2006 bis einschlieBlich 14.07.2006. Dabei wurde Gelegenheit
zur AuBerung und Erdrterung der Planung gegeben.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN

TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1
BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes am 19.07.2006 beteiligt.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan und die o&rtlichen Bauvorschriften wurden am ................. als
Entwurf gebilligt. Gleichzeitig wurde die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen einschlieBlich der 6rtlichen Bauvorschriften
wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger ortsiblicher Bekanntmachung am
................. in der Fassung vom ................. VON .....cc.......... bis einschlieBlich
................. offentlich ausgelegt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN

TRAGER OFFENLTICHER BELANGE

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2
BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes am ................. beteiligt.

BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

Die im Zuge der offentlichen Auslegung des geadnderten Bebauungsplanentwurfes
und des Satzungsentwurfes Uber die ortlichen Bauvorschriften vorgetragenen Stel-
lungnahmen wurden im Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen am .................
behandelt.

SATZUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tlbingen hat am ................. den Bebauungs-
plan nach § 10 BauGB und § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen.
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MaBgebend ist der Lageplan mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in der

Fassung vom ................. sowie die Begrindung vom ..................
Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen hat am ................. die ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom ................. nach § 74 Landesbauordnung Ba-

den-Wirttemberg (LBO) und § 4 GemO als Satzung beschlossen.

Die ordnungsgemaBe Durchfiihrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:

Tubingen, den ................. Blrgermeisteramt
in Vertretung

Schreiber
Blrgermeisterin

AUSFERTIGUNG

Tlbingen, den ........cc.......
Bilrgermeisteramt
in Vertretung

Schreiber
Blrgermeisterin

INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der Satzungsbeschluss Uber die
ortlichen Bauvorschriften wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am ................. ortsiblich

bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung wurden der Bebauungsplan und die o6rtlichen Bauvor-
schriften rechtsverbindlich.
Tlbingen, ...ccccooeeeueen. Stadtplanungsamt
Fritz
Ltd. Stadtbaudirektor

Die ortlichen Bauvorschriften wurden parallel zum Bebauungsplan aufgestellt.
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Begriindung zum Bebauungsplan

.Friedrich-Dannenmann-StraBe”, Tlbingen

Entwurf vom 12.02.2007

Tiibingen
Universitatsstadt
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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Bebauungsgebiet liegt in der Weststadt von Tibingen und soll der Bereitstellung
dringend bendtigter Bauflachen fiir einen Wohn-/ Pflegeverbund (Seniorenzentrum) und
Wohnen dienen. Es soll ein, in die Umgebungsbebauung integriertes Stadtquartier ent-
stehen, welches sich durch groBe bauliche Vielfalt auszeichnet.

Durch Auslagerungen eines Gartnereibetriebes ergibt sich die Mdglichkeit einer stadte-
baulichen Entwicklung, die Wohngebiete in den Hangsituationen an den talseitigen
Stadtraum anzubinden und somit durch Nachverdichtungen, zusatzliche Infrastruktur
und erganzende Wohnformen den Stadtraum zu arrondieren.

Diese stadtebauliche Entwicklung schafft die Option der Vernetzung von stadtischen
Quartieren an der Herrenberger StraBe mit den Wohnbebauungen unterhalb des Schnar-
renberges. Auf dem Gelande zwischen der Friedrich-Dannenmann-StraBe und der
GosstraBBe sollen in verschiedenen Bauabschnitten ein Seniorenzentrum, betreute Woh-
nungen und differenzierter verdichteter Wohnungsbau entstehen.

Um fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele eine groBe Vielfalt an Planungsvarian-
ten zu haben, wurde im Marz 2006 eine Mehrfachbeauftragung ,Tlbingen — Wohnquar-
tier Friedrich-Dannenmann-StraBe/ AischbachstraBe" ausgelobt und durchgefiihrt. Eine
Bewertungskommission hat einvernehmlich beschlossen, die Arbeit, den stadtebaulichen
Entwurf des Architekturbiros Hahnig — Gemmeke fiir die weiteren Planungsschritte zu
Grunde zu legen. Das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde dem Planungsaus-
schuss am 12.06.2006 vorgestellt. Das stadtebauliche Konzept des Architekturbiiros
Hahnig — Gemmeke soll die Grundlage fir den Bebauungsplan bilden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die bebauungsplanrechtlichen Voraussetzungen flir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung auf dem Geldande zwischen Friedrich-
Dannenmann-StraBe und GosstraBe geschaffen werden und der stadtebauliche Entwurf
umgesetzt werden.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen hat am 20.02.2006 beschlossen, den
Bebauungsplan nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen und eine frihzeiti-
ge Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1
BauGB durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.06.2006 ortstiblich be-
kannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB er-
folgte im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 29.06.2006 und anschlieBender
Planauflage in der Zeit vom 26.06.2006 bis einschlieBlich 14.07.2006. Dabei wurde die
Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung der Planung gegeben.

2. Einfiigen in bestehende Rechtsverhaltnisse

Rechtliche Grundlage flir den Bebauungsplan sind:
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- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
I.S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I1.S. 1818).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I1.S. 132), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGB. 1.S. 466).

- Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie (ber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) v 18.12.1990 (BGBI. I.S. 58).
Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zu-
letzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes zur Neuregelung des Gebiihrenrechts vom
14.12.2004 (GBI. S. 895).

- Der Flachennutzungsplan vom 30.06.2006 sieht fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Wohnbauflachen vor. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gem. §
8 Abs. 2 BauGB ist daher gegeben. Der bislang rechtsgliltige Bebauungsplan ,Friedrich-
Dannenmann-StraBe, GodsstraBe™ vom 07.04.1961 und der Ortsbauplan vom
29.01.1929 wird durch diesen Bebauungsplan Uberlagert.

3. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet (Flurstlicke 2735 und 2734/3) liegt im Westen der Universitatsstadt
Tubingen. Der raumliche Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans wird begrenzt,

- im Norden durch die Friedrich-Dannenmann-StraBe (Flurstlick 2808),
- im Osten durch die AischbachstraBBe (Flurstiick 2721/3),

- im Sliden durch die GoésstraBe (Flurstiick 2721/5),

- im Westen durch das Flurstiick 2760/1.

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha.

Das Plangebiet ist heute durch eine groBfldchige Gewachshausbebauung gepragt. Ein
bestehendes Wohnhaus im Nord-Osten und ein Wohnhaus mit kleiner Gewerbehalle im
Sud-Westen des Areals werden in die neue Entwicklungsplanung integriert.

Die GosstraBe bildet den HangfuBB des Schnarrenbergs. Innerhalb des Siidhanggeléndes
besteht eine topographische Hohendifferenz von ca. 7-9 m (zwischen Friedrich-
Dannenmann-StraBe und GosstraBe). In Ost-West-Richtung verlauft das Geldnde parallel
zur Hangsituation und weist keine wesentlichen Hohendifferenzen auf.

Das Quartier befindet sich in einer verkehrsglinstig gut erschlossenen innenstadtnahen
Lage (OPNV, MIV). In rdumlicher Nahe sind private und 6ffentliche Versorgungseinrich-
tungen vorhanden.

Nordlich der Friedrich-Dannenmann-StraBe, auf einem ehemaligen Gartnereigelande, be-
findet sich ein 3-4-geschossiger Wohnungsbau mit flachgeneigten Pultdachern. In dieses
Wohnquartier ist eine Kindertagesstitte integriert. Ostlich der AischbachstraBe bildet ei-
ne 3-geschossige Wohnbebauung aus den 70er Jahren die stadtraumliche Begrenzung.
Im Siden, sudlich der GosstraBe, existiert der Bebauungsplan ,Herrenberger StraBe/
GosstraBe", der die baulichen Strukturen, Nachverdichtungen entlang der Herrenberger
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StraBe aufnimmt und an das Plangebiet heranflihrt. Zur Zeit bilden punktartige Wohn-
gebdude, nach Slden orientierte, das bauliche Gegeniliber. Im Westen schlieBt ein wei-
teres Gartnereigelande mit Gewachshausbebauung an.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung des Bebauungsplans ist der zeichnerische Teil.

4. Stadtebauliches Konzept

Auf dem Areal soll unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung ein Seniorenzentrum und ein innerstadtisches Wohngebiet mit generationstibergrei-
fenden Wohnkonzepten entstehen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, bisher fehlende
Raumkanten zu definieren, umgebende Baustrukturen zu integrieren, StraBenrdaume zu
markieren, offentliche Rdume und Platze auszubilden.

Durch die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes werden vorhandene Quartiersstruk-
turen arrondiert, fehlende Bezlige und Wegeverbindungen geschaffen bzw. optimiert.
FuB- und Radwege werden von Siid nach Nord von der Herrenberger StraBe zur Fried-
rich-Dannenmann-StraB8e erganzt. Die vorhandene ErschlieBungsstruktur erméglicht ver-
kehrsfreie, ruhige Quartiersinnenbereiche mit hohem Aufenthaltswert fiir die umgebende
Bebauung. Die geplanten III-IV-geschossigen Wohnhofe, Stadthdauser und das Senioren-
zentrum orientieren sich nach Siden bzw. Std-Westen und nutzen die vorhandenen To-
pografie flr Aussichtslagen zum Tilbinger Schlossberg, das Ammertal und auf die Innen-
stadt.

Das Angebot unterschiedlicher Bautypologien und das Angebot einer differenzierten Nut-
zungsvariabilitat unterstiitzt eine ausgewogene soziale Durchmischung dieses Stadtteils.
Stadthduser, Wohnhofe , familiengerechtes Wohnen und das Seniorenzentrum mit Pfle-
geheim und betreuten Seniorenwohnungen sollen die Bildung von generationstlibergrei-
fenden Nachbarschaften fordern.

Wohnumfeldverbesserung fiir die angrenzenden Wohnbebauungen. Schaffung von
Quartiersmitten in Form von Hofen und Platzen. Eine stadtebauliche Neuordnung als
weiterer Baustein einer Entwicklung der Weststadt Tubingens.

Entlang der Friedrich-Dannenmann-StraBe entwickelt sich von Osten, der Stocklestrale,
eine punktartige Stadthausbebauung, die sich mit drei slid-west-orientierten Wohnhofsi-
tuationen, die die vorhandene Topografiedes Siidhanges aufnehmen, fortsetzt.

Westlich der AischbachstraBe ist eine straBenbegleitende Wohnbebauung geplant. Der
geplante Wohn-/ Pflegeverbund (Seniorenzentrum) an der GosstraBe orientiert sich nach
Siden. Das Pflegeheim wird von der GosstraBe liber eine Hofsituation erschlossen. Nach
Westen sind entlang der GdsstraBe punktartige Stadthduser vorgesehen.

In Nord-Suid-Richtung und Ost-West-Richtung sind im Baugebiet zusatzliche offentliche
FuBwegeverbindungen geplant. Ein zentraler Platz, ein Aufenthaltsbereich bildet die
Quartiersmitte und bindet die angrenzenden FuB- und Radwege an. An den Platz ange-
gliedert entwickelt sich nach Siiden eine 6ffentliche Griinflache.

Durch die Anordnung der Bebauung entsteht ein ruhiger Quartiersinnenbereich von ho-
her Aufenthaltsqualitat.
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Das Quartier ist direkt an den offentlichen Personennahverkehr mit zwei bestehenden
Bushaltestellen an der Friedrich-Dannenmann-StraBe und der AischbachstraBe angebun-
den. Pkw-Stellplatze (Besucherstellplatze) werden entlang der Friedrich-Dannenmann-
StraBe als Senkrechtparkierung vorgesehen.

Baumstandorte und Baumreihen unterstiitzen die stadtebaulichen Raumkanten. Der
Quartiersinnenbereich und der Quartiersplatz sind frei von ErschlieBungsverkehr und
Stellplatzen geplant.

Die erforderlichen Stellplatze der neuen Wohnbebauung sind der Topografie folgenden
in direkt zugeordneten Tiefgaragen dem Seniorenzentrum, den Wohnhofen und den
Stadthdusern zugeordnet. Alle Tiefgaragen sind erdiberdeckt und begriint in die Grin-
flachenstrukturen integriert. GroBere Gemeinbedarfseinrichtungen werden im Planbe-
reich nicht notwendig. Die Kindergarten und Grundschulen in der Tubinger Weststadt
haben noch ausreichende Kapazitdten, um den zusatzlichen Bedarf durch die Entwick-
lung des neuen Stadtquartiers aufzunehmen.

Um auf einen moglichen spateren Bedarf eingehen zu kénnen, wird die Errichtung eines
eingruppiger Kindergartens im Bebauungsplan im Rahmen privater Bauvorhaben ermdg-
licht.

5. ErschlieBung/ Technische Infrastruktur

AuBere VerkehrserschlieBung

Die Uberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die B28 (Herrenberger Stra-
Be), die den Anschluss an das Uiberregionale Verkehrsnetz herstellt. Als innerdrtliche
SammelstraBe dient die sudlich des Plangebietes parallel zur GosstraBe verlaufende Her-
renberger StraBe mit dem Anschlusspunkt Aischbachstrae an das Plangebiet.

Die Friedrich-Dannenmann-StraBe ist im Westen Uber den Hagellocher Weg und im Os-
ten Uber die SchnarrenbergstraBe an das innerortliche Verkehrsnetz angebunden. Im
Plangebiet bestehen, direkt angrenzend, zwei bestehende Haltepunkte des OPNV.

Die bestehende GosstraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich, als Mischflache ausgebaut
und umgestaltet werden.

Innere VerkehrserschlieBung

Zusatzlich zu den, das Plangebiet umgebenden, bestehenden ErschlieBungsstraBen sind
keine zusatzlichen internen Verkehrsflachen notwendig. Die geplante Neubebauung kann
Uber die vorhandenen ErschlieBungsstraBen erschlossen werden. Durch die geplante
Entwicklung ist mit einer entsprechenden, jedoch nicht tiberdurchschnittlichen Zunahme
des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen. Fir die Bewohner werden Stellplatze in
ausreichender Anzahl in Tiefgaragen zur Verfigung gestellt, die Uber die angrenzenden
offentlichen Verkehrsflachen auf kurzem Wege direkt angebunden sind.

Fir Besucher sind oberirdische Stellplatze innerhalb des Quartiers vorgesehen, so dass
mit keinem zusatzlichen ruhenden Verkehr auBerhalb des Plangebietes zu rechnen ist.
Die bisher fehlende, fuBlaufige Nord-Sid-Verbindung von der Friedrich-Dannenmann-
StraBe zur Herrenberger StraBe wird in Quartiersmitte geplant und ist im Plan festge-
setzt. Eine zusatzliche FuBgangerverbindung parallel zur Friedrich-Dannenmann-StraBe
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im Quartiersinnern bildet die Ost-West-Anbindung der angrenzenden bestehenden FuB-
und Radwege sowie der bestehenden OPNV-Haltestellen.

Ziel der Planung ist die Schaffung zusatzlicher attraktiver Wegeverbindungen und die
Vernetzung mit dem umgebenden FuB- und Radwegenetz.

Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt tiber das bestehende Kanalisationssystem in
den angrenzenden ErschlieBungsstraBen. Das anfallende Dachflachenwasser wird, wo
dies auf Grund der Hohenlage mdglich ist, Uber offene oder geschlossene Rinnen Uber
den Vorfluter des verdohlten Aischbachs in der AischbachstraBe der Ammer zugeleitet.

Die Festsetzung von Dachbegriinungen der Flachdacher und flachgeneigten Dacher wer-
den die Ableitung des Dachfldchenwassers verzdgern und Abflussspitzen reduzieren. Die
Strom-, Gas- und Wasserversorgung erfolgt Uiber die vorhandenen Versorgungsnetze.

6. Umweltbericht

Auf den Umweltbericht des Bliro menz + weik GbR in Tubingen wird verwiesen (siehe
Ubersicht gutachterlicher Grundlagen).

7. Altlasten

Fir Teilbereiche des Plangebietes wurde eine Altlastenpriifung durch das Ingenieurbiro
Smoltczyk & Partner Stuttgart durchgefiihrt. Die Altlastenprifung vom 28.04.2006 wird
dem Bebauungsplan als gutachterliche Grundlage beigeftigt.

8. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

A1l Art der baulichen Nutzung
Al1l.1 WA - allgemeines Wohngebiet

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs fiir das Quartier Friedrich-Dannenmann-
StraBe/ AischbachstraBe/ GosstraBe und der damit verbundenen Planungsziele einer ver-
dichteten Wohnnutzung und der Realisierung eines Seniorenzentrums wird das Bauge-
biet in Teilbereichen als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die entlang der Friedrich-Dannenmann-StraBe, der AischbachstraBe und der GosstraBe
angrenzenden bestehenden Nutzungen unterstiitzen diese Festsetzung. Das Gebiet dient
vorwiegend dem Wohnen. Tankstellen sind auf Grund der stadtebaulichen Dichte des
Gebietes zukiinftig nicht zulassig. Tankstellen erzeugen einen erhéhten An- und Abfahr-
verkehr, die Anlieferung und Befiillung der Tankanlagen sind in einem verdichteten
Stadtraum mit Wohnnutzung nicht vertraglich.
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Im Sinne einer gewtinschten hohen Flexibilitdt wird auf eine horizontale, wie vertikale
Festsetzung der zuldassigen Nutzungen im Baugebiet verzichtet.

A1.2 MI - Mischgebiet

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf und der damit verbundenen Planungsziele
wird im Bereich der westlichen GdsstraBe zur Sicherung der Bestandsnutzung und Be-
standsbebauung, eines Wohnhauses mit kleiner Gewerbehalle ein Mischgebiet gem.

§ 6 BauNVO festgesetzt.

Tankstellen und Vergniigungsstatten sind auf Grund der stadtebaulichen Dichte des Ge-
bietes zukiinftig nicht zuldssig. Tankstellen erzeugen einen erhdhten An- und Abfahrver-
kehr, die Anlieferung und Beflillung der Tankanlagen sind in einem verdichteten Stadt-
raum mit Wohnnutzung nicht vertraglich.

Im Sinne einer gewtinschten hohen Flexibilitdt wird auf eine horizontale, wie vertikale
Festsetzung der zulassigen Nutzungen im Mischgebiet verzichtet.

A2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der max. Hohe der baulichen Anlagen (HbA) festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht den gewiinschten stadtebaulichen Zielen des
neuen Stadtquartiers. Im Bereich des geplanten Seniorenzentrums, dem Wohn-/ Pflege-
verbund und der familiengerechten Wohnungen (WA 3) wird eine Uberschreitung der
Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung, des § 17 Abs. 1
BauNVO, zugelassen, um die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs und der geplan-
ten Nutzung zu gewahrleisten. In den angrenzenden 6ffentlichen Griinflachen und deren
parkartigen Gestaltung in Erganzung der privaten Grundstiicksflachen wird dies ausge-
glichen.

In dem stadtebaulichen Entwurf, der auch im Modell dargestellt wurde, wurden die Ge-
baudehdhen entwickelt und die Einbindung in die umgebende Bebauungsstruktur und
die vorhandene Topografie nachgewiesen.

Die zulassigen Gebaudehdhen werden als max. Gebaudehdhen festgesetzt, um den ge-
wiinschten Stadtraum und die gewilinschte Dimension der Wohnquartiere zu gewahrleis-
ten.

Die Wohnhofe (WA 1) und die Stadthauser (WA 2) bilden die straBenbegleitende Raum-
kante zur Friedrich-Dannenmann-StraBe und sind mit einer max. Gebdaudehdhe von
12,75 m festgesetzt. Entlang der AischbachstraBe staffelt sich die geplante Bebauung
entsprechend der vorhandenen Topografie und ist ebenfalls mit einer max. Gebaudeho-
he im Bezug zur angrenzenden AischbachstraBe von 12,75 m geplant.

Das Seniorenzentrum orientiert sich nach Stiden zur GosstraBe mit einer max. Gebaude-
héhe von 12,75 m. Entsprechend der Topografieentwickelt sich das Gebdude des Senio-
renzentrums mit zwei slidlichen Innenhofsituationen nach Norden. Der noérdliche Gebau-
deteil des Seniorenzentrums hat in Bezug zu dem geplanten 6ffentlichen FuB- und Rad-
weges ebenfalls eine max. Gebaudehéhe von 12,75 m. Die im Westteil der GosstraBe
geplanten punktartigen Stadthduser (WA 4) bilden die sldliche Raumkante des Quartiers
und sind mit einer max. Gebdudehdhe von 12,75 m festgesetzt. Bezugspunkt fir die
Hohe der Gebaude ist der nérdlich verlaufende FuB- und Radweg.
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Im angrenzend geplanten Mischgebiet (MI) wird die Bestandssituation eines Wohnhau-
ses mit kleiner Gewerbehalle gesichert. Fir eine zukinftige Entwicklung werden die
max. Gebaudehdhen der geplanten angrenzenden Bebauung angepasst. Die max. Ge-
baudehdhe von 12,75 m hat im Bereich des Mischgebietes den Bezugspunkt Gdsstrale.
Bezugspunkt flr die Héhenfestsetzungen sind die bestehenden angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflachen und eine Festlegung des Bezugspunktes der ErdgeschossfuBBbo-
denhdhe. Das oberste Geschoss der Bebauung soll entsprechend dem stadtebaulichen
Entwurf als zurlickliegendes Geschoss mit Dachterrassen ausgebildet werden und darf
aus diesem Grund kein Vollgeschoss sein.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes bedingt, dass nicht fir alle Grundstlicke
im Plangebiet gleiche Ausnutzungsmaéglichkeiten gegeben sind. Dem entsprechend wird
im Bebauungsplan eine differenzierte MaBfestsetzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO) vorgenom-
men.

A3 Bauweise

Im Bereich des Seniorenzentrums (WA 3) entspricht die Festsetzung der Bauweise als
abweichende Bauweise mit einer Gebdudeldange bis max. 56,00 m den stadtebaulich ge-
wiinschten Bebauungsstrukturen. Die Bauweise wurde so festgelegt, dass die gewiinsch-
ten Nutzungen, Raumkanten und Gebaudeldngen mit zwei Innenhofsituationen umge-
setzt werden kdénnen.

Die Bebauung der Baugebiete WA 1/ 2 und 4 entspricht mit der Festsetzung der Bauwei-
se als offener Bauweise den gewiinschten Baustrukturen und Dimensionen. Die Bebau-
ung des Mischgebietes entspricht mit der Festsetzung einer offenen Bauweise der Siche-
rung der Bestandsbebauung.

Die Bauweise wurde so festgelegt, dass die Umsetzung der stadtebaulichen Raumkan-
ten, der punktartigen Stadthduser und der Wohnhofsituationen in der gewlinschten Be-
bauungsstruktur des stadtebaulichen Entwurfs gegeben ist.

A4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht dem stadtebaulichen
Entwurf.
Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen den gewtlinschten Gebaudeproportionen

A5 Nebenanlagen

Auf Grund der verdichteten Stadtstruktur sind keine zusatzlichen Nebenanlagen in Form
von Gebduden auBerhalb der Baufenster zuldssig.

Flr Uberdachte Fahrradabstellplatze kénnen ausnahmsweise Nebenanlagen bis zu einer

GroBe von 70 m3 zugelassen werden, wenn sie als Gemeinschaftsanlage errichtet wer-
den und die stadtebauliche Einfligung gegeben ist.

A6 Gebaudestellung
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Die Ausrichtung der Hauptdachflachen wurde entsprechend den gewiinschten Quartiers-
strukturen und Orientierungen festgelegt.

A7 Offene Stellplatze und Tiefgaragen

Die Festsetzungen wurden getroffen, um die stadtebauliche Konzeption umzusetzen und
die verbleibenden Freibereiche vor einer entsprechenden Nutzung zu bewahren.
Oberirdische Garagen und Carports werden ausgeschlossen.

Aus verkehrstechnischen und nutzungstechnischen Griinden und wegen der Verkehrssi-
cherheit, werden die Bereiche festgesetzt, in denen von den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zu den privaten Tiefgaragen zu- und abgefahren werden darf.

A8 Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf
festgesetzt. Die Hohenlage der bestehenden ErschlieBungsstraBen und des geplanten
Geh- und Radweges werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

A9 Leitungsrechte

Das festgesetzte Leitungsrecht sichert die private Ver- und Entsorgung der geplanten
Bebauungsstruktur.

A10 Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das gesamte Niederschlagswasser der Baugrundstlicke soll ortsnah in den Vorfluter ein-
geleitet werden. Dies entspricht den Anforderungen des § 45 b Abs. 3 Wassergesetz Ba-
den-Wiirttemberg. Ostlich des geplanten Baugebietes verlduft unter der AischbachstraBBe
der Aischbach in einer Verdohlung. Diese Verdohlung endet unter der RheinlandstraBen-
briicke in der Ammer. Das Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken und in
den vorgesehenen offentlichen Griinflachen in offenen Mulden und Rinnen abgeleitet
werden. Dieses Mulden- und Rinnensystem endet in der GoOsstraBe, ab hier wird das
Wasser in einem zu erstellenden Regenwasserkanal, dem bestehenden Kanal in der
AischbachstraBBe zugefiihrt. Durch diese Form der Entwasserung wird der Oberflachen-
wasserabfluss verzdgert und die ortliche Abwasserkanalisation von Niederschlagswasser
entlastet.

A11 Offentliche Griinflichen

Entlang des zentralen Geh- und Radweges werden o6ffentliche Grinflachen festgesetzt.
Die Griinflachen dienen in Verbindung mit A10 der Entwasserung der Baugrundstticke.

Es wird auBerdem eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
vorgesehen. Sie dient in direkter Anbindung an den zentralen Platzbereich als gestaltete
Grunanlage flr die Bewohner des angrenzenden Wohnquartiers. Die Errichtung eines
Spielplatzes in diesem Bereich ist zuldssig. Im Zusammenhang mit den nicht tiberbauba-
ren privaten Grundstiicksflachen, die parkartig zu bepflanzen sind, entsteht mit der o6f-
fentlichen Griinflache ein groBzligiger zentraler Griinzug in der Quartiersmitte.
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A12 MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

A12.1 Dachbegriinung

Fir alle Flachdacher, flachgeneigten Dacher und Pultdacher (mit einer Neigung von bis
zu 10°) ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Diese Festsetzung dient dazu, den Nieder-
schlagswasserhaushalt vor beschleunigtem Wasserabfluss zu schiitzen. Die begriinten
Dachflachen heizen sich auBerdem in den Sommermonaten nicht so stark auf und tra-
gen dadurch zur Verbesserung des Stadtklimas bei.

Al12.2 Gebadude und Gebaudeteile unterhalb der Erdoberflache

Um eine ausreichende Begriinung der Tiefgaragen zu erreichen die auch eine Bepflan-
zung mit Geholzen ermdglicht, wird eine Erdliberdeckung von mindestens 60 cm vorge-
schrieben.

A12.3 Zufahrts- und Wegefliachen

Um weitere Mdglichkeiten zur Rickhaltung von Niederschlagswasser zu erhalten wird
festgesetzt, dass Wege und Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigen Materialien zu be-
festigen sind.

A13 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

A13.1 Baum- und Strauchpflanzungen

Die den offentlichen Raumen zugewandten Freiflachen werden durch Baum- und
Strauchpflanzungen gegliedert. Entlang des Geh- und Radweges und im Bereich der 6f-
fentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist ein flachenhaftes Pflanz-
gebot vorgesehen (PFG 1). Hier sollen parkartige Baum- und Strauchpflanzungen vorge-
nommen werden. Durch diese Festsetzung soll entlang des Weges eine ausreichend
breite Griinzone, die optisch dem &ffentlichen Raum zugeordnet ist, entstehen.

Mit den Pflanzgeboten PFG 2 - 6 werden die Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen
ErschlieBung geregelt. Die vorgesehenen Baume dienen der Gliederung und Gestaltung
des Verkehrsraumes und sollen durch unterschiedliche Artenwahl die Unterscheidbarkeit
der StraBen und Wege bewirken. Fir die Pflanzgebote PFG 5 und 6 wurden Baume
1. Ordnung gewahlt, da diese Baume markante Orte des Quartiers betonen sollen und
ein ausreichender Standraum vorhanden ist. Fir die Baume entlang der Friedrich-
Dannenmann-StraBe, der GosstraBe und des Geh- und Radweges wurden Baume 2.
Ordnung gewahlt. Die vorgenommene Artenwahl beriicksichtigt bei diesen Erschlie-
BungsstraBen und —wegen das unterschiedliche Raumangebot. Die Artenwahl beriick-
sichtigt auBerdem die stadtklimatischen Bedingungen und die ungiinstigen Bodenver-
héltnisse. Die vorgenommene Artenwahl beriicksichtigt bei diesen ErschlieBungsstraBen
und -wegen das unterschiedliche Raumangebot. Die Artenwahl berlicksichtigt auBerdem
die stadtklimatischen Bedingungen und die ungilinstigen Bodenverhaltnisse. Daher wer-
den nicht ausschlieBlich gebietsheimische Gehdlze, sondern zum Teil auch an die inner-
stadtischen Standortbedingungen besonders angepasste Arten und Sorten verwendet.
Im Einzelnen kommen folgende Baumarten zur Anwendung:
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Baume 1. Ordnung

Acer platanoides - Spitzahorn
Tilia europaea ,Pallida" - Kaiserlinde
Platanus acerifolia - Platane

Diese Arten werden bei ausreichendem Platzangebot gewahlt, wenn durch einzelnste-
hende Baume eine raumgreifende Wirkung erzielt werden soll.

Baume 2. Ordnung

Acer platanoides , Cleveland" - Spitzahorn Sorte ,Cleveland"

Tilia cordata ,,Roelvo" - Winterlinde Sorte “Roelvo”

Diese mittelkronigen Arten werden zur StraBenraumbegriinung verwendet, wenn ausrei-
chender Abstand zwischen den Baumen und den Sidfassaden benachbarter Gebdaude
vorhanden ist und besondere Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen.

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel

Diese mittelkronigen Arten werden zur StraBenraumbegriinung verwendet, wenn ausrei-
chender Abstand zwischen den Baumen und den Sidfassaden benachbarter Gebdaude
vorhanden ist und keine besonderen Anforderungen an die Stadtklimaresistenz beste-

hen.

Acer campestre ,,Elsrijk" - Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Carpinus betulus “Fastigiata” - Pyramiden-Hainbuche
Fraxinus ornus ,Rotterdamm® - Blumenesche

Diese schmalkronigeren Arten werden zur StraBenraumbegriinung verwendet, wenn ein
geringer Abstand zwischen den Baumen und den Sidfassaden benachbarter Gebaude
vorhanden ist und besondere Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen.

9. Begriindung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachform, Dachgestaltung

Eine detaillierte Festsetzung der Dachformen fiir die jeweiligen Baugebiete entspricht
dem gewlinschten Gebdudeduktus des stadtebaulichen Entwurfs.

Bei der Festsetzung der Dachformen wurde auf eine hohe Gestaltungsvielfalt, die dem

gewlnschten Charakter des neuen Stadtquartiers entspricht Wert gelegt. Flachdacher,
Pultdacher und flachgeneigte Dacher werden mit definierten Dachneigungen zugelassen.
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B1.2 Fassadengestaltung

Die Festsetzung wurde getroffen um den hohen gestalterischen Anspruch an die
Bebauung des Stadtquartiers entsprechend zu sichern.

B2 Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurde auf Grund der besonderen stadtebauli-
chen Quartiersstruktur und den hohen gestalterischen Anforderungen an die Bebauung
des Quartiers entsprechend detailliert festgesetzt.

B3 Satellitenempfangsanlagen

Die Festsetzung wurde getroffen um den hohen gestalterischen Anspruch an die
Bebauung des Stadtquartiers entsprechend zu sichern.

B4 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
und Gestaltung und Hohe von Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

B4.1 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Verpflichtung zur Begriinung der nichtbebauten Grundstiicke wird gewahrleis-
tet, dass eine gartnerische Gestaltung dieser Flachen erfolgt.

B4.2 Einfriedigungen

Durch die Festsetzung von Hoéhe und Art eventuell erforderlicher Einfriedigungen soll er-
reicht werden, dass durch diese keine Sichtunterbrechungen entstehen und die 6ffentli-
chen und privaten Griinrdume als zusammenhdngende Freiflache erlebbar sind und ein
einheitliches Gesamtbild der Freianlagen im Bereich der zentralen Griinzone entstehen
kann.

10. Flachenbilanz

Das Baugebiet umfasst eine GroBe von ca.1,4 ha.
Das Bebauungskonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus.

Verkehrsflachen GosstraBe und Teilflachen des Flurstiicks 2760/1 ca. 1.325 gm
Platze, FuB- und Radwege ca. 923 gm
Offentliche Griinflchen ( Parkanlage) ca. 278 gm
WA — Gebiete (WA 1-4) ca. 10.974 gm
MI — Gebiete ca. 743 gm
Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ca. 14.243 gm
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11. Bodenordnung

Fir die geplanten o6ffentlichen Geh- und Radwege, Platze und die 6ffentlichen Grinfla-
chen sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans bodenordnungsrechtliche
MaBnahmen notwendig.

Tubingen, den 12.02.2007

Ubersicht gutachterlicher Grundlagen

- Stadtebaulicher Entwurf
~Wohnquartier Friedrich-Dannenmann-StraBe/ AischbachstraBe"™ vom 04/2006
(Architekturbiiro Hahnig — Gemmeke)

- Umweltbericht vom 12.02.2007
(Garten- und Landschaftsarchitekturbiiro menz + weik)

- Grinordnungsplan (GOP) vom 12.02.2007
(Garten- und Landschaftsarchitekturbiiro menz + weik)

- Altlastenprifung vom 28.04.2006
(Ingenieurbiiro Smoltczyk & Partner)
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1 Beschreibung des Vorhabens
(Inhalte und Ziele des Bebauungsplans)

Das zur stadtebaulichen Umnutzung vorgesehene Areal zwischen
Friedrich-Dannenmann-Straf3e und Gdsstralie liegt in der Weststadt
von Tubingen und soll der Bereitstellung dringend benétigter Baufla-
chen fur einen Wohn-/ Pflegeverbund (Seniorenzentrum) und Woh-
nen dienen. Es soll ein, in die Umgebungsbebauung integriertes
Stadtquartier entstehen, welches sich durch grofRe bauliche Vielfalt
auszeichnet.

Durch Auslagerungen von Gaértnereibetrieben ergibt sich die Moég-
lichkeit einer stadtebaulichen Entwicklung, die Wohngebiete in den
Hangsituationen an den talseitigen Stadtraum anzubinden und somit
durch Nachverdichtungen, zusatzliche Infrastruktur und erganzende
Wohnformen den Stadtraum zu arrondieren.

Diese stadtebauliche Entwicklung schafft die Option der Vernetzung
von stadtischen Quartieren an der Herrenberger Stral3e mit den
Wohnbebauungen unterhalb des Schnarrenberges. Auf dem Gartne-
reigelande zwischen der Friedrich-Dannenmann-Strale und der
GosstralRe sollen in verschiedenen Bauabschnitten ein Senioren-
zentrum, betreute Wohnungen und differenzierter verdichteter Woh-
nungsbau entstehen

Die Quartiere des Gebiets werden als Allgemeines Wohngebiet und
Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Das
Gebiet umfasst eine Flache von 1,42 ha.

2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Ziele des Umweltschutzes sind als Umweltstandards in einschla-
gigen Fachgesetzen sowie Planen und Programmen festgelegt. Sie
dienen als rechtlicher Bewertungsrahmen zur Berlcksichtigung der
Umweltbelange in der Bauleitplanung. Nachfolgend werden die fur
den vorliegenden Bebauungsplan maRRgeblichen Ziele des Umwelt-
schutzes und deren Berlcksichtigung bei der Planaufstellung ge-
nannt.

2.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

8§ 1 Abs. 5 BauGB: ,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kinf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt (...) gewahrleis-
ten.*
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(...) » Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.”

§ 1 Abs. 6 BauGB: , Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbe-
sondere zu bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse (...)
5. (...) die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (...)
7. die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Lulft,
Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt, (...)
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevélkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwéssern,
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie, (...)
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den Buchstaben a, ¢, und d (...)"

§ la BauGB: ,(2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglich-
keit der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mafl3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den Satzen 1 und
2 sind nach 8 1 Abs. 7 in der Abwagung zu bertcksichtigen.

(3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in der AbwAgung nach § 1
Abs. 7 zu berucksichtigen.”

Berlicksichtigung:

Die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen Gartnereigeldndes
entspricht im besonderen Mal3e den Zielen des BauGB, in dem der
Bedarf an Wohnbauflachen zentrumsnah durch die Umnutzung ei-
ner gewerblichen Nutzung erfolgt. Die gewerbliche Nutzung soll auf
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einem anderen, bereits bisher gewerblich genutzten Standort neu
strukturiert werden, sodass bei verbesserten Produktionsbedingun-
gen eine Flacheneinsparung um 50 % madglich ist. Somit unterbleibt
bei der geplanten Umnutzung die Beanspruchung bisher unbebauter
Flachen im Aul3enbereich.

Nutzungswahl und Freiraumstruktur dienen dem Ziel der Schaffung
eines gesunden Wohnumfelds.

Durch die Herstellung o6ffentlicher und privater Freirdume und der
fulBlaufigen ErschlielBung des Gebietes wird auch den Belangen von
Naturhaushalt und Landschaftsbild Rechnung getragen.

Durch die Exposition des Gebietes ist eine besondere Eignung fur
die Nutzung der Solarenergie gegeben. Um dies zu ermdglichen,
enthélt der Bebauungsplan keine einschrankenden Regelungen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG)

8 1 NatSchG ,(1) Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlagen und Erholungsraum des Men-
schen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu
gestalten, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgiter (Boden, Wasser, Luft, Klima, Tier- und Pflanzenwelt),

3. die biologische Vielfalt einschlie3lich der Tier- und Pflanzenwelt
und ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft

im Sinne einer nachhaltigen umweltgerechten Entwicklung auf Dauer
gesichert werden.

(2) Der wild lebenden heimischen Tier- und Pflanzenwelt sind ange-
messene Lebensraume zu erhalten. Dem Aussterben einzelner Tier-
und Pflanzenarten ist wirksam zu begegnen. lhre Populationen sind
in einer dauerhaft Gberlebensfahigen GroRe zu erhalten. Der Verin-
selung einzelner Populationen ist entgegenzuwirken.”

8 1 des BNatSchG nennt diese Ziele in ahnlichem Wortlaut.

Berlicksichtigung:

Das bisher gewerblich genutzte Geléande ist zu 96 % mit Gewachs-
hausern und sonstigen Betriebsgebauden bestanden. Die Ubrigen
Flachen werden hauptsachlich als Lagerflachen genutzt. Daraus
ergibt sich, dass dieser Bereich bisher fir die Schutzgiter des Na-
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turschutzgesetzes keine Bedeutung hat. Durch die Umnutzung tre-
ten in hohem Mal3e Entlastungen ein, da das Gebiet weniger versie-
gelt und stark durchgriint sein wird (siehe Kap. 3.2 bis 3.5).

Wassergesetz Baden-Wirttemberg (WG)

8 3 a WG Abs. 2: Das naturliche Wasserrickhaltevermogen ist zu
erhalten; besteht kein natirliches Wasserriickhaltevermégen oder
reicht dies nicht aus, ist es zu verbessern. (...)"

Berlicksichtigung:

Den Umweltzielen des WG wird durch die Sammlung und Abfihrung
des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Aischbach ent-
sprochen. Flachenentsiegelung und Dachbegriinung tragen zur Ver-
besserung des Wasserriickhaltevermégens bei (siehe Kap.3.3).

Bundes - Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: , Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funk-
tionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schédliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Bo-
den zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachti-
gungen seiner naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden
werden. ,,

Berlicksichtigung:

Durch die Begriinung 6ffentlicher und privater Grinflachen kommt
es zu einer Wiederherstellung der Bodenfunktion auf vormals ver-
siegelten Flachen (siehe Kap. 3.3).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

8 1 Abs. 1 BImSchG: ,Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen,
Tiere und Pflanzen, den Boden das Wasser, die Atmosphéare sowie
Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.”

8 50 BImSchG: ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen
sind die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einan-
der so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie
96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
die ausschlieB3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
Offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besondere wertvol-
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le oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Ge-
baude, soweit wie moglich vermieden werden.*

Berlicksichtigung:

Durch die stadtebauliche Neuordnung werden in erster Linie schadli-
che Umweltauswirkungen aufgrund der rdumlichen Nahe von dem
Wohnen dienende Gebiete und gewerblich genutzten Gebieten ver-
mieden, da zukinftig nur Wohnnutzung zul&ssig ist.

2.2 Plane und Programm

Regionalplan

Im Regionalplan wird als Grundsatz festgelegt, dass bei der zukinf-
tigen Siedlungsentwicklung der ,Sicherung des Freiraums und der
Naturgiter Rechnung zu tragen ist. Es sollen dabei folgende Leitli-
nien gelten (REGIONALVERBAND NECKAR-ALB 1995):

-~ Sparsamer Umgang mit Freiflachen,
- Vermeidung zusétzlicher Zersiedelung der Landschaft, (...)
- Erneuerung und Verdichtung innerdrtlicher Baugebiete.*

Berlicksichtigung:
Die vorgesehene Planung entspricht diesen Umweltzielen in vollem
Umfang, da eine bereits bebaute Flache umgenutzt wird.

Es liegen keine Plane des Wasser-, Abfall- oder Immissionsrechts
vor.

2.3 Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete im Plangebiet vorhanden. Auch im wei-
teren, durch das Planungsgebiet moglicherweise beeinflussten Um-
feld befinden sich keine Schutzgebiete.

3 Beschreibung der Umweltauswirkungen und MalRnah-
men zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

3.1 Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung insgesamt

3.1.1 Bestand

Betroffenheiten des Menschen entstehen zum einen indirekt durch
Auswirkungen auf andere Schutzguter des Naturhaushalts, die Le-
bensgrundlage des Menschen sind. Solche Auswirkungen werden
unter dem jeweiligen Schutzgut beschrieben. Als eigenstandige
Schutzgiter besonders zu betrachten sind die Gesundheit des Men-
schen und Bedingungen seiner Lebensqualitat im umweltrelevanten
Sinn (vgl. GASSNER & WINKELBRAND 2005). Hierzu zé&hlen die Situa-
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tion im Wohnumfeld sowie die menschliche Gesundheit beeintrach-
tigende Stérungen wie Larm- und Luftbelastungen.

Die Situation des Wohnumfeldes ist gepragt durch die vorhandene,
Uberwiegend dem Wohnen dienende Bebauung im Umfeld des ge-
planten Baugebiets. Das Gartnereigelande hat keinen positiven Ein-
fluss auf die Wohnumfeldsituation da es nicht &ffentlich zugénglich
ist und das Erscheinungsbild eher gewerblichen Charakter hat.

Friedrich-Dannenmann-Stra3e und Aischbachstraf3e sind Stral3en
innerhalb der Wohngebiete, auf denen auch Durchgangsverkehr in
andere Gebiete herrscht, wahrend die GdsstralRe hauptsachlich dem
Anliegerverkehr dient.

3.1.2 Prognose der Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen der geplanten Bebauung auf die Schutzgu-
ter Mensch und Gesundheit sowie Bevolkerung insgesamt sind:

§ Zusatzliche Belastung sowie Belastung der Bevdlkerung im neu-
en Baugebiet mit Verkehrslarm;

§ Zusatzliche Belastung sowie Belastung der Bevdlkerung im neu-
en Baugebiet mit Luftschadstoffimmissionen;

8 Veranderung der Freiraum- und Wohnumfeldstruktur.

Die verkehrlichen Auswirkungen des Gebietes kdnnen nur anhand
der zu erwartenden Bewohnerzahlen abgeschatzt werden, da zur
bestehenden Verkehrsbelastung keine Daten vorliegen. Es sind fol-
gende Bewohnerzahlen zu erwarten:

§ 130 Wohneinheiten mit durchschnittlich 3 Bewohnern;
§ 35 Heimpflegeplatze und 14 Pflegekrafte (Personalschlissel 2,5)

Bei den verkehrlichen Auswirkungen des Pflegeheims kann auf-
grund der geringen Mitarbeiterzahl angenommen werden, dass sie
den Wegfall des Gartnereibetriebs und der damit verbundenen Fahr-
ten (Mitarbeiter, Lieferverkehr, Kunden) aufwiegen.

Die Wohnbebauung fuhrt zu einer Verkehrszunahme. Die tagliche
Mobilitat der Bewohner wird zu 45 bis 50% uber den Individualver-
kehr erfolgen (vgl. z.B. BROG & ERL 2003). Zur Prognose des vor-
aussichtlichen Fahrzeugaufkommens ist von 5,4 Fahrten (An- und
Abfahrt) je Wohneinheit auszugehen. Daraus ergibt sich eine Ver-
kehrsmenge von ca. 700 Fahrzeugen am Tag.

Durch den Bebauungsplan wird der Individualverkehr derart gesteu-
ert, dass die Zufahrt zum Gebiet auf die Tiefgaragen verteilt wird.
Bei einer gleichméafigen Verteilung entstinden je Tiefgaragen-
Zufahrt ca. 175 Fahrbewegungen am Tag. Auf der Friedrich-
Dannenmann-Straf3e und der Aischbachstrale wird diese ver-
gleichsweise geringe Erhohung des Verkehrsaufkommens nicht

@ menz+weik GbR Lorettoplatz 6 72072 Tubingen Fax 07071 - 440236 Tel 07071 - 440235



Umweltbericht B-Plan Friedrich-Dannenmann-Straf3e / Gosstralle

Seite 9

wahrnehmbar sein. Da die Gdsstral3e bis her tiberwiegend Anlieger-
verkehr aufnimmt und nur eine einseitige Einzelhausbebauung be-
steht, wird hier die Verkehrszunahme wahrnehmbar sei. Eine erheb-
liche Larm- und Luftschadstoffbelastung ist jedoch auch hier auf-
grund des geringen Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten.

Die Immissionsbelastungen durch Hausbrand wird voraussichtlich
durch den Wegfall der bestehenden gewerblichen Feuerungsanla-
gen und die besseren Emissionsstandards neuer Anlagen aufgewo-
gen.

Verdnderungen der Freiraum- und Wohnumfeldstruktur sind durch
die Neubebauung in groRem Umfang gegeben. Durch die Offnung
des Gebietes, die Herstellung und auch grinordnerische Gestaltung
der ErschlieBung, Anlage 6ffentlicher Freiflachen mit vielfaltigen Nut-
zungsma@glichkeiten entstehen neue nutzbare Freiraume fir das
Quartier und die bereits vorhandene angrenzende Bebauung. Die
Freiraum- und Wohnumfeldstruktur wird dadurch wesentlich verbes-
sert.

Fazit:

Die Verdnderungen des Verkehrsautfkommens fiihren zu keinen er-
heblichen Umweltauswirkungen. Die Immissionsbelastung wird vor-
aussichtlich nicht erhéht. Die Freiraum- und Wohnumfeldstruktur
wird durch die Neubebauung positiv beeinflusst.

3.2 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Das Gebiet ist fur die frei lebende Tier- und Pflanzenwelt bisher un-
bedeutend. Durch die Nutzungs&nderung werden neue Freirdume
geschaffen die vor allem von siedlungsfolgenden Arten genutzt wer-
den kdnnen. Es treten somit ausschlief3lich Entlastungen ein.

3.3 Boden / Wasser

3.3.1 Bestand

Das Gebiet ist zum grof3ten Teil vollversiegelt. Nur auf 620 m2
(= 4 %) ist offener Boden zu finden, diese Flachen werden jedoch
Uberwiegend ebenfalls fur die gartnerische Produktion genutzt, na-
turliche Bodenverhaltnisse sind nicht anzutreffen.

Zur Situation des Untergrundes liegen Daten aus der Altlastenpri-
fung (KAISER 2006) und der geologischen Karte (GEOLOGISCHES
LANDESAMT 1966) vor. Danach wird der Untergrund aus Hangschutt
des Gipskeupers und Gipskeuper gebildet, das Gelande ist aber
auch durch kinstliche Aufschittungen beeinflusst. Die Schichtgren-
ze zwischen Gipskeuper und Schilfsandstein befindet sich in etwa
auf der Hohe der Friedrich-Dannenmann-Straf3e. Beim anstehenden
Gipskeuper handelt es sich also um die oberen Schichten aus Ton-

@ menz+weik GbR Lorettoplatz 6 72072 Tubingen Fax 07071 - 440236 Tel 07071 - 440235



Umweltbericht B-Plan Friedrich-Dannenmann-Straf3e / Gosstralle

Seite 10

stein und Mergelstein. In diesem Bereich kann eine Dolomitstein-
bank liegen. Durch die Aufschlussbohrungen von KAISER (2006)
wurde aber lediglich schluffiges Material erbohrt, Grundwasser trat in
den Bohrungen, die zwischen 3m und 4 m abgetauft wurden, nicht
auf. Lokale Grundwasservorkommen sind daher bis zu dieser Tiefe
auszuschlieBen. Bei einer Kleinbohrung an der GosstralR3e wurden in
ca. 2,5 m Tiefe Talfullungen erbohrt. Dies sind vermutliche Ablage-
rungen des Aischbachs.

Der im Gewann ,Zwehrenbihl“ entspringende Aischbach wurde
1968 vollstdndig verdolt und verlauft 6stlich des geplanten Wohn-
und Mischgebietes unter der Aischbachstral3e (vgl. Abb. 1). Die Ver-
dolung endet unter der Rheinlandstral3en-Bricke in der Ammer.

Abb. 1: Aischbachverlauf

et 2=

Geplante
Bebauung

Im Hinblick auf moégliche Bodenbelastungen durch Mineral6l- und
Pflanzenschutzmittelrickstande wurde das Gebiet von KAISER
(2006) untersucht. Die Untersuchungen zeigten tberwiegend keine
bedenklichen Schadstoffbelastungen. Der Gehalt an Quecksilber im
Boden uberschreitet jedoch mit 1,3 mg/kg den Vorsorgewert der
BBodSchV von 0,5 mg/kg. Dies bedeutet, dass der Boden beim Aus-
bau nach abfallrechtlichen Bestimmungen zu behandeln ist.
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3.3.2 Prognose der Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen auf Boden und Wasserhaushalt durch eine
Bebauung des Gebiets sind:

8 Veranderung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung;

8 Verdnderung des Oberflachenwasserabflusses durch Versiege-
lung;

§ Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser.

Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch Versiegelung
kénnen bei der vorliegenden Planung ausgeschlossen werden. Die
zukinftige Flachenverteilung zeigt Tab. 1.

Tab. 1: Flachenbilanz Planung

Flachenart m? %
Dachflachen (begrint) 5525 39
Verkehrsflache 2 250 16
Freiflachen gemischt genutzter Grundstiicke 1600 11
(30 % versiegelt)

Freiflachen von zum Wohnen genutzter Grundsti-| 4680 33
cke (20 % versiegelt)

Offentliche Griinflachen 180 1

Wahrend im Bestand 96 % der Flachen vollversiegelt sind, betragt
der Versiegelungsanteil im Planungszustand max. 64 %, davon sind
36 % begrinte Dachflachen. Dadurch wird die Situation fur den
Wasserhaushalt deutlich verbessert. Hinzu kommt die vorgesehene
Ableitung unverschmutzten Niederschlagswassers in den Aischbach
was zu weiteren Entlastungen des Wasserhaushalts fihrt.

Zur Gestaltung der Grinflachen wird die Zufuhr von Oberboden er-
forderlich. Dadurch kann das Filter- und Puffervermdgen der bisher
versiegelten Flachen verbessert werden.

Bodenaushub, der auf dem Geladnde anféllt, ist moglicherweise nicht
vor Ort verwertbar, darf in diesem Fall nicht wieder eingebaut wer-
den und muss entsprechend seiner Belastung gesondert entsorgt
werden. Im Rahmen der Baugrunderkundungen ist festzustellen, ob
glunstige hydrogeologische Verhaltnisse im Sinne der ,Technischen
Regeln zur Verwertung von Bodenmaterial* vorliegen und die ent-
sprechenden Zuordnungswerte dieser Regeln eingehalten werden
(bis Z 1.2). Andernfalls ist anfallender Erdaushub auf zugelassenem
Wege zu entsorgen.

Fazit:

Fiur die Schutzguter Boden und Wasser treten deutliche Entlastun-
gen durch die geringere Versiegelung, den Auftrag von Bdden und
die Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers ein.
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3.4 Klima / Luft

34.1 Bestand

Die vollstandige Bebauung des Gebiets wirkt sich ungiinstig auf das
Siedlungsklima aus. Sommerlicher Erwdrmung kann zu Wérmebe-
lastungen fuhren. Es ist zu vermuten, dass uber die Aischbachstralie
ortliche gebildete Kaltluft aus dem Zwehrenbihl zum Ammertal hin
abflie3t. Auch Uber die Hangflachen des Steinenbergs wird ortlich
gebildete Kaltluft dem Tal zuflieRen. Das kann zum Abbau sommer-
licher Warmebelastung der angrenzenden Bebauung fuhren.

Auf dem Gartnereigelande werden derzeit drei grof3e Feuerungsan-
lagen zur Beheizung der Geb&ude und Gewéachshauser betrieben.

3.4.2 Prognose der Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen auf Klima und Luft durch eine Bebauung
des Gebiets sind:

8 lufthygienische Belastungen
8 klimahygienische Belastungen

Daten zur lufthygienischen Belastung des Gebietes liegen weder fir
den Bestand noch fir die Planung vor. Da aber nur Wohnungsbau
und wohnungsbaué&hnliche Nutzungen vorgesehen sind ist nicht mit
ungewohnlichen Belastungen durch Luftschadstoffe zu rechen (sie-
he hierzu Kap. 3.1).

Die klimahygienische Situation wird sich durch die Auflockerung der
Baukorper, die geringere Versiegelung und die starkere Durchgri-
nung des Gebiets verbessern.

Fazit:

Erhebliche lufthygienische Belastungen durch Emissionen sind nicht
zu erwarten, klimahygienische Entlastungen stellen sich durch Auf-
I6sung der Baukdrper und Durchgriinung ein.

3.5 Landschaft

351 Bestand

Die vorangegangenen Aspekte sind zu einem grof3en Teil Funktio-
nen der Landschaft. Ublicherweise wird unter dem Oberbegriff
.Landschaft" deren visuelle Ausprdgung (Landschaftsbild) und Eig-
nung als Erholungsraum betrachtet. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um bereits bebautes Gebiet also eine Stadtlandschaft. Auch ihr
kommt als Erholungsraum und Wohnumfeld eine Bedeutung zu.

Das Gebiet wird in der Friedrich-Dannenmann-StrafRe durch die gute
Sichtbeziehung zum Schlossberg mit Stiftskirche als markanten
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Punkt in der Altstadt geprégt. Der StralRenraum ist hier jedoch durch
die hohen hangseitigen Mauern die Langsparkierung und die talseits
unmittelbar an den Stralenraum angrenzenden Gewdachshauser
wenig reizvoll. In der GdsstralRe sind die weit reichenden Blickbezie-
hungen nicht vorhanden. Hier pragen die Vorgarten der sidlichen
Bebauung und die Gewachsh&user das Bild.

Das Gebiet selbst ist nur an den AuR3enréndern fir den fuR3laufigen
Verkehr erschlossen. Zur Erholung in der freien Landschaft beste-
hen zahlreiche fu3laufige Anbindungen an das Naherholungsgebiet
Steinenberg.

3.2.2 Prognose der Auswirkungen

Mogliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch
eine Bebauung des Gebiets sind:

8 Veranderung der Blickbeziehungen fir die angrenzende Bebau-
ung;
8 Veranderung des Ortsbildes und der Zuganglichkeit.

Die Uberwiegend eingeschossige Gewachshausbebauung soll durch
mehrgeschossige Gebéude abgeldst werden. Dadurch kommt es zur
Verédnderung der Blickbeziehungen zwischen Friedrich-
Dannenmann-Strale und dem Schlossberg. Eine uneingeschrénkte
Ansicht des Schlossberges von allen Stellen der Friedrich-
Dannenmann-Stral3e wird zukinftig nicht mehr méglich sein. Durch
die Stellung der Geb&aude und grofRen Liicken zwischen den Bau-
koérpern wird aber die Sicht auf die Stiftkirche grof3tenteils aufrecht
erhalten.

Entlastend wirkt sich der Wechsel von gewerblicher Bebauung zu
architektonisch gestalteter Bebauung mit starker Durchgriinung aus.
Dazu trAgt auch die verbesserte Gestaltung des StralRenraums der
Friedrich-Dannenmann-Stral3e bei. Aul3erdem wird das Gebiet zu-
kunftig durch die zentralen FulRwege besser fir den Kurzzeiterho-
lungsverkehr im Quartier und aus angrenzenden Quartieren er-
schlossen.

Fazit:

Die deutlichen Verdnderungen des Ortshildes werden durch die
Neugestaltung des Gebietes mit aufgelockerter Bebauung und
Durchgriinung ausgeglichen.

3.6 Kultur- und sonstige Sachguter

3.6.1 Bestand

Angesichts der Okosystem-orientierten Schutzrichtung des UVPG
sind unter Kultur- und sonstigen Sachgutern ,vornehmlich geschiitz-
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te oder schitzenswerte Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaéaler, histori-
sche Kulturlandschaften und Landschaftsteile von besonders cha-
rakteristischer Eigenart” gemeint (ERBGUTH & SCHINK 1992). Elemen-
te dieses Schutzgutes sind im Gebiet nicht vorhanden. Allenfalls der
Name der Aischbachstral3e erinnert an die Existenz dieses kleinen
Ammerzuflusses, der noch in den 1960er-Jahren Uberwiegend offen
verlief.

Auswirkungen auf die Schutzguter Kultur- und sonstige Sachgiiter
sind daher nicht zu erwarten.

3.7 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes
gem. 8 1 Abs. 6, 7. BauGB bestehen in vielfacher Hinsicht:

§ als rdumliche und oder funktionale Beziehung zwischen Elemen-
ten eines Schutzgutes (z.B. Habitatverbund, Nahrungskette);

§ als funktionale Beziehung zwischen Schutzgitern (z.B. Boden —
Wasserhaushalt);

§ als Wirkungsketten wie Funktionsverlagerung (z.T. auch Folge-
wirkung);

§ Katalysewirkungen (z.B. Schwermetallfreisetzung bei verstarkter
biologischer Aktivitdt von Béden, Nahrstofffreisetzung bei ver-
starkter Belliftung von Bdden):

8 kumulierende Wirkungen durch das Zusammenwirken verschie-
dener Schutzgiter oder verschiedener Belastungen, sowie all-
mahliche Wirkungssteigerung durch stetige, sich anhaufende
Belastung.

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen
Elementen eines Schutzguts und die funktionalen Beziehungen zwi-
schen den Schutzgitern wurde in den vorangegangenen Kapitel
(z.T. auch durch Querverweise) hingewiesen. Enge Wechselwirkun-
gen bestehen im vorliegenden Fall zwischen Boden und Wasser-
haushalt durch die schitzende Funktion des Bodens fir das Grund-
wasser und die Beeinflussung des Oberflachenwasserhaushalts
durch die Beschaffenheit des Bodens.

Funktionsverlagerungen sind im vorliegenden Fall durch die Verlage-
rung des Gartnereibetriebs zu erwarten. Fir diese Verlagerung wird
ein eigenstandiges Bebauungsplanverfahren (Aischbach Teil II)
durchgefiihrt. Die Umweltauswirkungen dieses Bebauungsplans wer-
den ebenfalls einer Umweltprifung unterzogen. Der Umweltbericht
zum bisherigen Bebauungsplanentwurf kommt zum Ergebnis, dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (EI-
CHENDORF 2006). Allerdings wird bezuglich der LArmbelastung noch
ein Vorbehalt eingeraumt, da zur ErschlieBung und Nutzungsgliede-
rung noch keine abschlielBende Losung gefunden wurde.
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4 MalRnahmen zur Vermeidung von Emissionen sowie
sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Der Bebauungsplan sieht zentrale Parkierungsanlagen im Gebiet
vor. Dadurch werden Verkehrsemissionen im Gebiet reduziert. Wei-
tere Emissionsbeschréankungen sind nicht vorgesehen. Die Einhal-
tung immissionsrechtlicher Bestimmungen ist durch einschlagige
Zulassungen gewahrleistet.

Die ordnungsgemalfe oOffentliche Abfallentsorgung ist fir das Gebiet
gewahrleistet.

Nicht verschmutztes Niederschlagswasser wird auf direkten Weg
dem Aischbach zugefuhrt. Ansonsten erfolgt der Anschluss des Ge-
bietes an die 6ffentliche Kanalisation, diese wird fiir das Gebiet nach
dem Stand der Technik ausgebaut.

5 MalRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie

Spezielle Auflage zur Energienutzung sind im Gebiet nicht vorgese-
hen. Die zentrale Energieversorgung z.B. durch kleine Blockheiz-
kraftwerke ist moglich. Die Nutzung von Solarenergie wird im Gebiet
nicht ausgeschlossen.

6 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfiihrung der MaRnahme

Bei Nichtdurchfiihrung der MalRnahme kommt es im betroffenen ge-
biet zu keinen umweltrelevanten Veranderungen, allerdings stellen
sich die mit der Umnutzung einhergehenden erheblichen Verbesse-
rungen fur das Wohnumfeld, den Wasserhaushalt und den Boden
ebenfalls nicht ein.

7 Prifung von Alternativen

Als Alternative zu der Bebauung des Gartnerei-Gelandes kommt nur
die Inanspruchnahme bisher nicht bebauter Fldchen in Frage. Da
dies offenkundig eine umweltbelastendere Lésung ware, wurde sie
nicht weiter konkretisiert.

Alternativen zum gewahlten stddtebaulichen Konzept wurden im
Rahmen einer Mehrfachbeauftragung gepruft.

Dem Bebauungsplan liegt der durch eine Bewertungskommission
ausgewahlte stadtebauliche Entwurf zugrunde. Es ist davon auszu-
gehen, dass aufgrund der eben beschriebenen Umweltsituation, die
im Wesentlichen durch Belastungen durch die bestehende Bebau-
ung gepragt ist, auch andere Lésungsmadglichkeiten zu Entlastungen
fuhren kdnnen. Eine formliche Alternativenprifung ist nicht erforder-
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lich, da erhebliche Umweltauswirkungen durch andere Alternativen
nicht zu erwarten sind.

8 Methodik der Umweltprifung

Grundlage der Umweltprifung sind 6rtliche Bestandsaufnahmen und
Auswertungen allgemein verfuigbarer Unterlagen wie Luftbilder, Geo-
logische und topographische Daten.

Die Umweltpriifung verzichtet auf einheitliche Bewertungen zu allen
Schutzgitern, da ein Vergleich zwischen den Schutzgitern im vor-
liegenden Fall auch ohne diese methodische Vereinheitlichung mog-
lich ist. Die jeweilige Bestandsbeschreibung zu den Schutzgiitern
gibt einen zusammenfassenden Uberblick. Die betroffenen Schutz-
guter werden im Hinblick auf ihre Bedeutung betrachtet und den zu
erwartenden Belastungen gegenibergestellt. Die Wirkungsprogno-
sen erfolgen verbal-argumentativ.

Schwierigkeiten bei der Informationszusammenstellung traten nicht
auf.

9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind im vorliegenden Fall nicht zu
erwarten. Auch die Prognoseunsicherheiten im Bereich der Larm-
und Luftbelastung sind aufgrund der geringen Veranderungen ver-
nachlassigbar. Auf ein Monitoring kann daher verzichtet werden.

10 Zusammenfassung

Durch die Neubebauung des Gartnerei-Gelandes in Bereich der
Friedrich-Dannenmann-Stral3e / Gosstralle kommt es zu Verénde-
rungen der Umweltsituation. Die Auswirkungen auf die betroffenen
Schutzguter lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung insgesamt

Die Verdnderungen des Verkehrsautfkommens fiihren zu keinen er-
heblichen Umweltauswirkungen. Die Immissionsbelastung wird vor-
aussichtlich nicht erhéht. Die Freiraum- und Wohnumfeldstruktur
wird durch die Neubebauung positiv beeinflusst.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Gebiet ist fur die frei lebende Tier- und Pflanzenwelt bisher un-
bedeutend. Durch die Nutzungs&nderung werden neue Freirdume
geschaffen die vor allem von siedlungsfolgenden Arten genutzt wer-
den kdnnen. Es treten somit ausschlief3lich Entlastungen ein.
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Boden, Wasser

Fir die Schutzguter Boden und Wasser treten deutliche Entlastun-
gen durch die geringere Versiegelung, den Auftrag von Bdden und
die Ableitung des unverschmutzten Niederschlagswassers ein.

Klima, Luft

Erhebliche lufthygienische Belastungen durch Emissionen sind nicht
zu erwarten, klimahygienische Entlastungen stellen sich durch Auf-
I6sung der Baukdrper und Durchgriinung ein.

Landschaft

Die deutlichen Verdnderungen des Ortsbildes werden durch die
Neugestaltung des Gebietes mit aufgelockerter Bebauung und
Durchgriinung ausgeglichen.

Kultur- und sonstige Sachguter
Auswirkungen auf die Schutzguter Kultur- und sonstige Sachgiiter
sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen ergeben sich durch die geplante Funktionsverla-
gerung des Gartnereibetriebs. Erhebliche Belastungen sind nicht zu
erwarten, da hierfir ein bereits genutztes Geldnde in Anspruch ge-
nommen wird.

Vermeidung von Emissionen, Abfall, Abwasser, Malinahmen zur
Energienutzung

Emissionsmindernd wirkt sich die geplante Parkierung in Tiefgara-
gen aus. Abfall- und Abwasserentsorgung sind nach dem Stand der
Technik gewdahrleistet, durch die vorgesehenen Regenwasserbewirt-
schaftung treten Entlastungen fir den Wasserhaushalt ein. Spezielle
Auflage zur Energienutzung sind im Gebiet nicht vorgesehen. Die
zentrale Energieversorgung z.B. durch kleine Blockheizkraftwerke ist
madglich. Die Nutzung von Solarenergie wird im Gebiet nicht ausge-
schlossen.

Alternativen/Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung

Eine férmliche Alternativenprifung ist nicht erforderlich, da erhebli-
che Umweltauswirkungen durch andere Alternativen nicht zu erwar-
ten sind. Bei Nichtdurchfihrung der Malinahme kommt es im betrof-
fenen gebiet zu keinen umweltrelevanten Verdnderungen, allerdings
stellen sich die mit der Umnutzung einhergehenden erheblichen
Verbesserungen fur das Wohnumfeld, den Wasserhaushalt und den
Boden ebenfalls nicht ein.
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1 VORBEMERKUNGEN

Aufgabe des Grinordnungsplans ist es im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung ein 6kologisches und gestalterisches MalRnah-
menkonzept zu erarbeiten. Ziel ist eine mdglichst optimale Gestal-
tung des Baugebietes unter Umweltgesichtspunkten und im Falle
erheblicher Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild (nachteilige Landschaftsverdnderungen im Sinne von § 18 Abs.
3 NatSchG) entsprechende MalRBnhahmen zur Eingriffsregelung (Ver-
meidung, Minderung und Ausgleich).

Die Konzeption fuldt auf einer Analyse des Ausgangszustandes und
der Prognose zu erwartender Veranderungen. Diese Arbeitsschritte
wurden im Umweltbericht dargestellt. Im vorliegenden Fall kommt es
nicht zu Eingriffen in Natur und Landschaft im Sinne von § 18 Abs. 1
BNatSchG, da aufgrund der hohen Vorbelastung des Gebiets aus-
schlie3lich entlastende Wirkungen eintreten. Eine entsprechende
Darstellung der Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen eribrigt sich daher.

Das im vorliegenden Griinordnungsplan erarbeitete MaflRnhahmen-
konzept beschrankt sich daher auf die dkologische und gestalteri-
sche MalRnahme im Baugebiet selbst.

Die nachfolgende Erlauterungen zu den Malinahmen wurden so ver-
fasst, dass eine vollstandige Ubernahme in den verbindlichen Teil
des Bebauungsplans maglich ist. Die Gliederungsnummern der fol-
genden Unterkapitel entsprechen den Uberschriften der Begriindung
und der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

2 BEGRUNDUNG ZU UMWELTRELEVANTEN
FESTSETZUNGEN
A Planungsrechtliche Festsetzungen

Al10 Ruckhaltung von Niederschlagswasser

Das gesamte Niederschlagswasser der Baugrundstiicke soll ortsnah
in den Vorfluter eingeleitet werden. Dies entspricht den Anforderun-
gen des § 45 b Abs. 3 Wassergesetz Baden-Wiirttemberg. Ostlich
des geplanten Baugebietes verlauft unter der AischbachstralRe der
Aischbach in einer Verdolung. Diese Verdolung endet unter der
Rheinlandstral3enbriicke in der Ammer. Das Niederschlagswasser
soll auf den Baugrundstiicken und in den vorgesehenen 6ffentlichen
Grunflachen in offenen Mulden und Rinnen abgeleitet werden. Die-
ses Mulden- und Rinnensystem endet in der GosstralRe, ab hier wird
das Wasser in einen Kanal dem Aischbach zugeftihrt. Durch diese
Form der Entwasserung wird der Oberflachenwasserabfluss verzo-
gert und die o6rtliche Abwasserkanalisation von Niederschlagswasser
entlastet.
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A1l Offentliche Griinflaichen

Entlang des zentralen Geh- und Radweges wird eine offentliche
Griunflache festgesetzt. Die Griinflache dient in Verbindung mit A8
der Entwasserung der Baugrundsticke.

Es wird auRerdem eine offentliche Griinflache als Parkanlage vorge-
sehen, sie dient der Versorgung des Quartiers und der angrenzen-
den Wohnbaugebiete mit Spielmdéglichkeiten und 6ffentlich nutzba-
ren Freiflachen.

A 12 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Al12.1 Dachbegrinung

Fur sdmtliche Dachflachen des Gebietes ist eine Dachbegriinung
vorgesehen. Diese Festsetzung dient dazu, den Oberflachenwas-
serhaushalt vor beschleunigtem Wasserabfluss zu schiitzen. Die
begriinten Dachflachen heizen sich aulerdem in den Sommermona-
ten nicht so stark auf und tragen dadurch zur Verbesserung des
Stadtklimas bei.

Al2.2 Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der Erdoberflache

Um eine ausreichende Begriinung der Tiefgaragen zu erreichen die
auch eine Bepflanzung mit Gehdlzen ermdglicht, wird eine Erduber-
deckung von mindestens 60 cm vorgeschrieben.

Al12.3 Zufahrts- und Wegeflachen

Um weitere Mdglichkeiten zur Riickhaltung von Niederschlagswasser
zu erhalten wird festgesetzt, dass Wege und Zufahrtsflachen mit
wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen sind.

Al3 Anpflanzen von B&dumen, Strduchern und sonstiger Be-
pflanzung

Al13.1 Baum-und Strauchpflanzungen

Die den offentlichen Raumen zugewandten Freiflachen werden
durch Baum- und Strauchpflanzungen gegliedert. Entlang des Geh-
und Radweges ist ein flaichenhaftes Pflanzgebot vorgesehen (PFG
1). Hier sollen parkartige Baum- und Strauchpflanzungen vorge-
nommen werden. Durch diese Festsetzung soll entlang des Weges
eine ausreichend breite Griinzone, die optisch dem &ffentlichen
Raum zugeordnet ist, entstehen.

Mit den Pflanzgeboten PFG 2 - 6 werden die Baumpflanzungen ent-
lang der dffentlichen Erschliel3ung geregelt. Die vorgesehenen Bau-
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me dienen der Gliederung und Gestaltung des Verkehrsraumes und
sollen durch unterschiedliche Artenwahl die Unterscheidbarkeit der
StraBen und Wege bewirken. Fir die Pflanzgebote PFG 5 und 6
wurden Baume 1. Ordnung gewahlt, da diese Baume markante Orte
des Quartiers betonen sollen und ein ausreichender Standraum vor-
handen ist. Fur die Baume entlang der Friedrich-Dannenmann-
Stral3e, der Gdsstral’e und des Geh- und Radweges wurden Baume
2. Ordnung gewabhlt.

Die vorgenommene Artenwahl beriicksichtigt bei diesen Erschlie-
BungsstralRen und —wegen das unterschiedliche Raumangebot. Die
Artenwahl bericksichtigt auRerdem die stadtklimatischen Bedingun-
gen und die ungiinstigen Bodenverhaltnisse. Daher werden nicht
ausschlief3lich gebietsheimische Gehoélze, sondern zum Teil auch an
die innerstadtischen Standortbedingungen besonders angepasste
Arten und Sorten verwendet. Im Einzelnen kommen folgende Baum-
arten zur Anwendung:

B&ume 1. Ordnung

Acer platanoides - Spitzahorn
Tilia europaea ,Pallida* - Kaiserlinde
Platanus acerifolia - Platane

Diese Arten werden bei ausreichendem Platzangebot gewéhlt, wenn
durch einzelnstehende Baume eine raumgreifende Wirkung erzielt
werden soll.

B&ume 2. Ordnung

Acer platanoides ,Cleveland“ - Spitzahorn Sorte ,Cleveland®

Tilia cordata ,Roelvo” - Winterlinde Sorte “Roelvo”

Diese mittelkronigen Arten werden zur StralRenraumbegriinung ver-
wendet, wenn ausreichender Abstand zwischen den Baumen und
den Siudfassaden benachbarter Gebaude vorhanden ist und beson-
dere Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen.

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel

Diese mittelkronigen Arten werden zur StralRenraumbegriinung ver-
wendet, wenn ausreichender Abstand zwischen den Baumen und
den Sudfassaden benachbarter Gebaude vorhanden ist und keine
besonderen Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen.

Acer campestre ,Elsrijk* - Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Carpinus betulus “Fastigiata” - Pyramiden-Hainbuche
Fraxinus ornus ,Rotterdamm® - Blumenesche

Diese schmalkronigeren Arten werden zur StralRenraumbegriinung
verwendet, wenn ein geringer Abstand zwischen den Baumen und
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den Sidfassaden benachbarter Gebaude vorhanden ist und beson-
dere Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen.

B Ortliche Bauvorschriften und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

B4 Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grund-
stucke

B4.1 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Verpflichtung zur Begriinung der nichtbebauten Grundsti-
cke wird gewahrleistet, dass eine gartnerische Gestaltung dieser
Flachen erfolgt.

B4.3 Einfriedigungen

Durch die Festsetzung von H6he und Art eventuell erforderlichen
Einfriedigungen soll erreicht werden, dass durch diese keine Sicht-
unterbrechungen entstehen und die 6ffentlichen und privaten Griin-
raume als zusammenhangende Freiflache erlebbar sind.

3 VORSCHLAG UMWELTRELEVANTER FESTSETZUNGEN
A Planungsrechtliche Festsetzungen

Al10 Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
(89 (1) 14 BauGB)

Das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist tber ein
getrenntes Entwasserungssystem Uber offene und geschlossene
Entwasserungsgraben, Mulden und Rinnen dem verdohlten Aisch-
bach in der Aischbachstral3e zuzufuhren.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebaude
des allgemeinen Wohngebietes WA 4 ist auf dem eigenen Grund-
stick direkt dem Regenwasserkanal in der Gésstral3e zuzuleiten.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebaude
des allgemeinen Wohngebietes WA 3 ist auf dem eigenen Grund-
stick direkt dem Regenwasserkanal in der Goésstral3e bzw. bei den
die Aischbachstral’e begleitenden Bebauungen direkt an den ver-
dohlten Aischbach in der Aischbachstral3e anzuschliefl3en.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Gebaude
des allgemeinen Wohngebietes WA 1/ 2 ist auf dem eigenen Grund-
stick direkt den offenen Regenwassermulden und Rinnen in den
Offentlichen Grunflachen sudlich der Bebauung zuzufiuihren. Das
Mulden- und Rinnensystems wird Uber den zu erstellenden Regen-
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wasserkanal in der Gosstrale an den verdohlten Aischbach in der
Aischbachstrale.

Die Vorgaben des Merkblattes ATV-DVWK-M 153, sowie des Ar-
beitsblattes ATV-DVWK-A 138 in der jeweils gulltigen Fassung sind
einzuhalten.

Innerhalb der, im zeichnerischen Teil als 6ffentliche Grinflachen ge-
kennzeichneten Flachen, sind Rinnen oder begriinte Mulden zur Ab-
leitung des Oberflachenwassers anzulegen und dauerhaft zu unter-
halten.

All Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Al1l.1 Grinflache entlang des Geh- und Radweges

Die Querschnittsdimensionierung der Rinnen und Mulden entlang
des offentlichen Geh- und Radweges hat so zu erfolgen, dass die
erforderliche Bemessungsregenwassermenge schadfrei abgefihrt
werden kann. Je nach hydraulischer Erfordernis ist die Begriinung
als extensive Staudenflache oder Rasenflache vorzunehmen.

Al1.2 Parkanlage

Die, mit der Zweckbestimmung Parkanlage definierte Flache im Be-
reich des zentralen Platzes ist entsprechend zu gestalten und dau-
erhaft zu unterhalten. Die Einrichtung eines Spielplatzes ist innerhalb
der Parkanlage zuldssig.

Hierbei ist das Pflanzgebot PFG 1 zu beachten.

Al2 MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Al12.1 Dachbegriinung

Flachdéacher, flachgeneigte Dacher und Pultdacher (mit einer Nei-
gung bis zu 10°) von Gebauden sind mindestens extensiv zu begri-
nen (Mindestaufbau siehe untenstehende Abbildung). Ausgenom-
men sind Dachterrassen bis zu einer GrofRe von 12,0 m?, Glasdacher
sowie die Flachen mit Solar-/ Photovoltaikanlagen.
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Abb.: Mindestaufbau extensiver Dachbegriinungen
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Dachaufbau mit wurzelfester Abdichtung

Al2.2 Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der Erdoberflache

Gebaude und Gebaudeteile unterhalb der Erdoberflache sind, mit
einer Substratschicht von mindestens 0,60 m zu uUberdecken und zu
begriinen. Anpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Al12.3 Zufahrts- und Wegeflache

Die privaten Zufahrts- und Wegeflachen sind mit dauerhaft wasser-

durchlassigen Beldgen (Wasserdurchlassigkeit mind. 30 %) auszu-

fuhren oder in die angrenzenden grundstiickseigenen Griunflachen

Zu entwassern.

Als wasserdurchlassige Beladge gelten u.a.:

- wassergebundene Decken

- Pflaster- und Plattenbelage mit mind. 2 cm breiten Rasen- oder
Kies-/ Splittfugen

- Rasengittersteine

- Rasenwaben

- Schotterrasen

- wasserdurchlassiges Betonpflaster
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Al3 Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 (1) 25a BauGB)

Al13.1 Baum-und Strauchpflanzungen

PFG1 Offentliche Griinflache und private Grinflachen entlang
des offentlichen Geh- und Radwegs

Auf den im Plan mit PFG 1 gekennzeichneten Flachen, sind parkar-
tige Bepflanzungen mit Rasen- und Wiesenflachen sowie lockeren
Gehdlzgruppen und einzelstehenden B&umen vorzunehmen. Es
sind ausschlie3lich Laubgehdlze zu verwenden. Zuwegungen und
innere ErschlielBungsflachen sind innerhalb des Pflanzgebots zulés-

sig.

PFG2 Baumreihe entlang der Friedrich-Dannenmann-Stral3e

Auf den im Plan mit PFG 2 gekennzeichneten Standorten entlang
der Friedrich-Dannenmann-Strafe sind standortgerechte Hoch-
stdmme (StU 16/18; 3xv.” anzupflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Standortabweichungen sind bis zu 2,5 m in der Achse zulassig.
Der Abstand der Baumstandorte zur angrenzenden Verkehrsflache
ist einzuhalten.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

Acer platanoides ,Cleveland“ - Spitzahorn Sorte ,Cleveland®

Tilia cordata ,Roelvo” - Winterlinde Sorte “Roelvo”

PFG3 Baumreihen entlang der Geh- und Radwege

Auf den im Plan mit PFG 3 gekennzeichneten Standorten entlang
der Geh- und Radwege sind standortgerechte Hochstdmme (StU
16/18; 3xv.? anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Standort-
abweichungen sind bis zu 2,5 m in der Achse zuléssig.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel

PFG4 Baumreihe entlang der GosstralRe

Auf den im Plan mit PFG 4 gekennzeichneten Standorten entlang
der GosstralRe sind standortgerechte Hochstdmme (StU 16/18; 3xv.”
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Standortabweichungen
sind bis zu 2,5 m in der Achse zulassig. Der Abstand der Baum-
standorte zur angrenzenden Verkehrsflache ist einzuhalten.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

1): Der Stammumfang (StU) von Hochstammen wird, gemaR den Richtlinien
des Bundes deutscher Baumschulen (BdB), in einem Meter Hohe gemes-
sen. Die Angabe 3xv. gibt die Qualitat der Baumschulware an, hier 3-mal
verpflanzt.
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Acer campestre ,Elsrijk* - Feldahorn Sorte “Elsrijk”
Carpinus betulus “Fastigiata” - Pyramiden-Hainbuche
Fraxinus ornus ,Rotterdamm® - Blumenesche

PFG5 Einzelbdume an den Gebietszugéngen

Auf den im Plan mit PFG 5 gekennzeichneten Standorten sind
standortgerechte Hochstdmme (StU 16/18; 3xv." anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Standortabweichungen sind bis zu 2,5 min
der Achse zulassig.

Die folgende Art ist zu verwenden:

Acer platanoides - Spitzahorn

PFG6 Einzelbaum auf zentralem Platz

Auf dem im Plan mit PFG 6 gekennzeichneten Standort ist ein stand-
ortgerechter Hochstamm (StU 16/18; 3xv.” anzupflanzen und dau-
erhaft zu unterhalten. Standortabweichungen sind bis zu 2,5 m in
der Achse zulassig.

Die folgenden Arten sind wahlweise zu verwenden:

Tilia europaea ,Pallida* - Kaiserlinde
Platanus acerifolia - Platane
B Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO) und bauordnungs-

rechtliche Festsetzungen zur Griinordnung
(74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B4 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der un-
bebauten Flachen und Gestaltung und H6he von Ein-
friedigungen

B4.1 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstiickflachen sind mit Aus-
nahme von Nebenanlagen, wie Zufahrten, Stellplatzen und Terras-
sen sowie Lagerflachen im Gewerbegebiet, gartnerisch zu gestalten.
Es sind vorzugsweise einheimische, standortgerechte Laubbaume,
Geholze und Stauden zu verwenden.

B4.2  Einfriedigungen

Als Einfriedigungen entlang offentlicher Verkehrs- und Griunflachen

und zwischen privaten Grundstiicken sind zul&ssig:

- geschnittene und freiwachsende Hecken bis zu einer HOhe von
max. 1,20 m,

- Zaune aus Drahtgeflecht und senkrechter Holzlattung bis zu einer
Ho6he von max. 1,20 m,

- sowie deren Kombination untereinander.
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C Hinweise und Empfehlungen

C2 Bodenschutz/Altlasten

Bodenaushub, der auf dem Gelande anfallt, kann bis zu dem Zuord-
nungswert fur eingeschréankten offenen Einbau nach den ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen® der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) wieder auf dem Gelande
eingebaut werden. Dabei sind die Regelungen bezlglich der hydro-
geologischen Verhaltnisse zu beachten.

Der Untergrund des Bebauungsplangebiets wird von den oberen
Schichten des Gipskeupers gebildet. Bisherige Erkundungen des
Untergrunds ergaben keine Hinweise auf Grundwasserleiter. Ginsti-
ge hydrogeologische Verhéltnisse sind anzunehmen, wenn 6rtliche
Grundwasserleiter von einer flachigen Deckschicht aus Tonen,
Schluffen oder Lehmen mit einer Machtigkeit von mindestens 2 m
Uberlagert werden. Die hydrogeologischen Verhéltnisse sind durch
Baugrunderkundungen nachzuweisen, die Verwertung des Boden-
aushubs ist mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

C4 Qualifizierter Freiflachengestaltungsplan

Fur die Baugrundstiicke soll mit dem Bauantrag ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorgelegt werden, welcher zur Gestal-
tung und Begriinung der Freiflachen detaillierte Aussagen trifft, min-
destens jedoch die Einhaltung der fir das jeweilige Grundstick gel-
tenden griinordnerischen Festsetzungen nachweist:

- Lage der Grunflachen

- Art der Bepflanzung

- Lage und Art der Einfriedigungen

- Topographie/ Gelandemodellierungen

- Uberdeckung der unterirdischen Geb&udeteile
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Anlage 6 zur Vorlage 15/2007

Verfahrens- und Datentiibersicht

Bebauungsplan

,Friedrich-Dannenmann-Stra3e"

Gemarkung
Tiubingen

Stadtgebiet / Stadtteil
Weststadt

Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet

GebietsgroBe: ca. 1,4 ha

Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:
Ubereinstimmung mit FNP:

ja O nein Anpassung O Fortschreibung

Anlass der Planung

Die Familie Sinner beabsichtigt ihr Gartnereigeldnde zwischen der Friedrich-Dannenmann-Strafe und
der GosstraBe zu verlagern. Das derzeitige Gartnereigelande soll dem Wohnungsbau zur Verfligung

gestellt werden.

Ziele und Zwecke der Planung:

Neuordnung des Gartnereigelandes zwischen der Friedrich-Dannenmann-StraBe und der GosstraBe.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 20.02.2006
Informationsveranstaltung 29.06.2006

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

26.06.2006 — 14.07.2006

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange 19.07.2006
Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Umweltbericht 12.02.2007
Griinordnungsplan (GOP) 12.02.2007

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Vgl. Umweltbericht und GOP

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss
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