Universitaitsstadt Tiibingen Vorlage 181/2008
Stadtplanungsamt Datum 02.06.2008
Uwe Wulfrath, Telefon: 2649

Gesch. Z.: 611/wu

Beschlussvorlage
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Anlagen: . Kurzfassung der Bestandsanalyse und Entwurf von Regelungsinhalten (Anlage 1)

= Gednderter Geltungsbereich (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, die in Form einer &ffent-
lichen Informationsveranstaltung und einer 14-tagigen Planauflage durchgefiihrt wird, wie auch
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
wird die Kurzfassung der Bestandsanalyse und der Entwurf der Regelungsinhalte (Anlage 1) zu
Grunde gelegt.

2. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ostlich der Steinlach" wird entsprechend Anlage 2
geandert.

Ziel:
Mit den in dieser Vorlage dargestellten Regelungsinhalten sollen der Ausbau von Dachgeschossen und

der Anbau von Balkonen so gesteuert werden, dass die in der Bestandsanalyse dargestellte Qualitat
des Plangebietes erhalten und weiterentwickelt werden kann.
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Begriindung:

vorl181.doc

Anlass / Problemstellung

Am 11. Juni 2007 beschloss der Gemeinderat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich
der Steinlach®™. Daraufhin hat die Verwaltung das Biiro ISA, Stuttgart mit einer Bestandsana-
lyse und mit Vorschlagen fiir kiinftige Regelungen beauftragt, die nun vorliegen (Anlagen 1).
Sie werden hiermit dem Ausschuss zur Diskussion vorgelegt und sollen anschlieBend in einer
offentlichen Informationsveranstaltung im Plangebiet mit den Biirgerinnen und Biirgern dis-
kutiert werden und den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Rahmen
des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zur Stellungnahme gegeben werden.

Sachstand

Das Biiro ISA hat im Rahmen der Bestandsanalyse festgestellt, dass eine groBe Vielfalt an
Bauformen im Gebiet vorhanden ist, dass die Gebaude individuell gestaltet sind und fast je-
des Haus mindestens eine Besonderheit aufweist. Die Gebaude haben aber auch Merkmale,
die diese Vielfalt zu einem einheitlichen Charakter der StraBenrdaume zusammenfiihren: So
bestehen die Gebdude alle aus den drei Zonen Sockel mit Vorgarten, Fassadenzone und
Dachzone. Es gibt wiederkehrende Motive, zum Beispiel zweigeschossige, steile, mit Ziegeln
gedeckte Dacher, bei denen groBere, teilweise aufwandig gestaltete Dachaufbauten in der
ersten Dachebene liegen, wahrend sich Dachaufbauten in der zweite Ebene in der Regel un-
terordnen. Viele Hauser weisen Erker auf, StraBenecken sind haufig durch Erker oder Tiirm-
chen betont. Zur Einheit der StraBenbilder tragt auch bei, dass die Baukdrper als in sich ge-
schlossene Einheiten in Erscheinung treten, indem die Dachrénder, insbesondere First, Trau-
fe und Grate nicht durch Aufbauten durchbrochen sind und die Fassaden Ordnungssysteme
wie Symmetrien und waagerechte Ordnungen durch Gesimse und einheitliche Sturz- und
Briistungshdhen aufweisen. Detaillierter sind diese Gebdudemerkmale in Anlage 1 beschrie-
ben und mit Skizzen illustriert.

Das Biiro ISA hat Regeln vorgeschlagen, wie kiinftige bauliche Vorhaben vorgenommen
werden kdnnen, ohne den Charakter des Quartiers zu belasten (Anlage 2). Als Leitbild der
kiinftigen Entwicklung wird vorgeschlagen, soviel Spielraum zu lassen, dass auch neue Bau-
teile die Individualitdt und Besonderheit der einzelnen Gebaude unterstiitzen, dass aber aus
den bestehenden Merkmalen abgeleitete Regeln 6rtliche Bauvorschriften entwickelt werden,
die sicherstellen, dass das StraBenbild einheitlich bleibt.

Das Biiro ISA hat vorgeschlagen, den Geltungsbereich so zu andern, dass immer die Gebau-
de beider Seiten einer StraBBe im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind (siehe Anlage 2).

Vorschlag der Verwaltung

Grundsatzlich soll im Plangebiet der Ausbau der Dacher und - im Interesse zeitgeméBen
Wohnens - der Anbau von Balkonen und Loggien ermdglicht werden. Um gleichzeitig den
besonderen Charakter des Quartiers zu erhalten, schlagt die Verwaltung vor, im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplans die schiitzenswerten Vorgarten als private Griinflache oder
als nicht lberbaubare Flache mit entsprechender textlicher Einschrankung einzutragen und
so zu schitzen. Davon sollen vor Einzelhandelsgeschdften Ausnahmen maéglich sein, um dort
Kundenparkplatze anzulegen.



Hinsichtlich Anbauten an Fassaden und Dachaufbauten schldgt die Verwaltung ortliche Bau-
vorschriften auf Basis der in Anlage 1 dargestellten Gestaltungsvorschldage des Biiros ISA fiir
folgende Bauteile vor:
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Fassadenanbauten (Balkone, Erker, Veranden, Loggien, etc.):
Vorschriften zur Lage am Gebaude, zur GréBe, zu Material und Farbe. Diese Regeln
sollen nur fir die der StraBe zugewandten Fassaden gelten.

Dachaufbauten (Gaupen, Dachbalkone, Dachflachenfenster):

Vorschriften zur Lage am Gebaude, zur GréBe, zu Material und Farbe. Dabei soll im
ersten Dachgeschoss mehr zuldssig sein, als im zweiten Dachgeschoss. Auch ge-
schossiibergreifende Dachaufbauten sollen in einem definierten Rahmen zulassig sein.
Diese Regeln sollen nur flir von der StraBe aus einsehbare Dachflachen gelten.
Solaranlagen sollen auf allen Dachflachen zuldssig sein, fiir der StraBe zugewandte
Seiten sollen Regeln fiir die Lage der Anlagen auf dem Dach und fiir GréBe und Pro-
portionen eingefiihrt werden. Ziel dieser Vorschriften ist es, die bereits jetzt schon
teils unruhigen Dachlandschaften durch Solaranlagen nicht weiter zu zerkliiften.

Dem gednderten Geltungsbereich empfiehlt die Verwaltung zu folgen.
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EinfUhrung und Aufbau der Arbeit

Einfuhrung

Jede Stadt ist das Ergebnis einer seit ihrer
Grundung verlaufenden Entwicklung. Pragend
waren und sind fur diesen Prozess die
unterschiedlichen politischen, gesellschaftlichen,
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Verhaltnisse. Diese gebaute Geschichte ist
durch die erhaltende Erneuerung der Stadt
gegenwartig zu machen, nicht zuletzt auch
deshalb, weil der schnelle Wandel in unserer
Zeit einer Rickversicherung in der
Vergangenheit bedarf, um Anhaltspunkte fir
Orientierung und Identifikation zu haben. Erst
eine Auseinandersetzung mit der Vergangenheit
schafft auch die Basis fur eine
zukunftsorientierte Bewaltigung der Gegenwart.

Es ist grundsatzlich wiinschenswert, die
historische Kontinuitat zu erhalten und in die
Gegenwart zu flihren. Dabei ist es wichtig, ein
angemessenes Mal} zwischen Bewahren und
Erneuern zu finden, denn das achtlose
Zerstoren historischer Bausubstanz kann die
Kontinuitat ebenso unterbrechen wie ein zu
rigides System an Bauvorschriften, das die
Entwicklungsmaoglichkeiten eines Quartiers
beschneidet.

FUr jeden Stadtteil muss ein solches Mal}
individuell gefunden werden. Die vorliegende
Al ait Al i Al £ A M~
ATDEIL SUIT UIeSe AUlydbe TUl Uds \Jcviclie
,Ostlich der Steinlach” erflillen und so einen
Vorschlag fur eine Regelung durch einen

Bebauungsplan schaffen.

Aufbau

Die Arbeit beginnt mit einem kurzen Uberblick
Uber die historische Entwicklung bis hin zu den
Veranderungen der letzten Jahre.

Es folgen drei analytische Kapitel, in denen
zunachst der Gebietscharakter dargestellt wird,
um ein Leitbild fur die kinftige Entwicklung zu
bestimmen. Anschlieiend werden die fur das
Gebiet pragenden Gestaltungselemente
untersucht und Grundsatze fir die Gestaltung
festgelegt.

Als Ergebnis der Untersuchung werden
Gestaltungsempfehlungen fiir
Fassadenanbauten, Dachaufbauten,
Solaranlagen und die privaten Freiflachen
vorgeschlagen.

Im Folgenden wird eine Kurzfassung der
Untersuchung vorgestellt. Der geschichtliche
Uberblick und der analytische Teil sind gekiirzt,
die Gestaltungsempfehlungen sind vollstandig
wiedergegeben.

Abgrenzung des Gebietes ,06stlich der Steinlach*
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TUBINGEN Ehgassiraiss Paulinenstrasse

1.1 Historische Entwicklung

Die ersten Wohnhauser im Gebiet entstanden
Ende der 1870er Jahre im nord-westlichen
Bereich um die FurststralRe und die
Christophstrale; den Anfang machten die
Hauser in der Firststralle 3 und 5 im Jahre
1876.

Bis 1904 waren bereits in den meisten Strallen
Gebaude gebaut, wenn auch zum grof3en Teil
nur sehr vereinzelt und mit vielen Licken.
Historische Aufnahmen aus dem Tubinger
Stadtarchiv geben einen Eindruck des Gebietes
um diese Zeit wieder.

TUBINGEN Ulrichstrasse

Bis 1929 ist das Gebiet fast vollstandig in seiner
heutigen Form bebaut. Nur vereinzelt sind
Baullicken zu finden, insbesondere entlang der
Eugenstrale, die erst in der Nachkriegszeit
geschlossen werden.

e

Historische Aufnahmen zeigen den Baubestand um etwa 1904: links Eberhardstrale 32, rechts oben die Kreuzung von
Eugenstralle und PaulinenstralRe, rechts unten die Ulrichstral3e. (Quelle: Stadtarchiv Tubingen)
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Gebaudebestand gemal den Stadtkarten von 1892, 1904, 1919 und 1971
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1.2 Neuere Entwicklung

Mehrere Gebaude wurden in den letzten
Jahrzehnten den sich andernden Bediirfnissen
angepasst.

Folgende Veranderungen treten haufig auf:

= Vereinfachung von Fassaden

= Veranderung von Fenster- und Turéffnungen
= An- und Umbauten des Erdgeschosses

» Entfernen des Vorgartens

= Anbau von Balkonen

= Ausbau des Daches und Errichtung neuer
Dachaufbauten

Leider nehmen die meisten Veranderungen die
Fassadengliederung, die Gebaudeachsen,
bestehende Gestaltmotive sowie die Materialitat
und Farbigkeit des Bestandes nicht auf. Sie
wirken daher wie Fremdkorper.

Durch eine solche Entwicklung kann das
Stadtquartier schleichend seinen
auflergewOhnlichen und reizvollen Charakter
verlieren.

Um den Gebietscharakter in seiner
Gesamtwirkung zu bewahren, sollen kinftige
Veranderungen an den Gebauden den
stadtebaulichen und architektonischen Kontext
berlcksichtigen. Es besteht Regelungsbedarf.

Viele der in den letzten Jahren errichteten Dachaufbauten und Balkone wirken wie Fremdkdrper an den alten Gebauden.



2 Gebietscharakter und Leitbild

2 Gebietscharakter

Das Gebiet ,6stlich der Steinlach® verdankt
seine Identitat, die es von vielen gesichtslosen
Vorstadten wohltuend abhebt, vor allem der
ausgepragt individuellen und pragnanten
Architektur. Fast jedes Haus in dem Gebiet weist
mindestens eine Besonderheit auf, die es
auszeichnet — seien es aullergewohnliche
Dachformen und Dachaufbauten, phantasievolle
Anbauten, ausgefallene Proportionen oder
komplexe Kombinationen mehrerer
Gebaudeteile. Auf diese Weise erhalt jedes
einzelne Haus seinen eigenen Charakter und
individuellen Ausdruck.

Die Individualitat der Bauten zeigt sich auch in
den primaren Gebaudemerkmalen, wie sie durch
stadtebauliche Kennwerte erfasst werden:
Gebaudehohen, Dachformen, Giebel- oder
Traufstandigkeit sowie Material und Farbigkeit
weisen kaum einheitliche Werte auf.

Aber trotz der Eigenstandigkeit der einzelnen
Gebaude werden die Straltenziige als
geschlossen und das Gebiet im Ganzen als
zusammenhangende Einheit wahrgenommen,
es hat einen durchgehenden Charakter. Die
Grunde hierfur werden im Folgenden analysiert.

3 Leitbild

Zwei Ziele stehen einander entgegen. Einerseits
hat das Quartier einen eigenen und besonderen
Reiz sowie eine auRergewodhnliche Identitat, die
auch im Interesse der nicht direkt im Gebiet
lebenden Birger bewahrt werden sollen. Auf der
anderen Seite steht der berechtigte und auch
aus Sicht der Stadtentwicklung begruf3enswerte
Winsch der Anwohner, im Planungsgebiet
neuen Wohnraum zu schaffen oder den
bestehenden aufzuwerten.

Ein solcher Zielkonflikt erfordert natirlich einen
Kompromiss. Es sollen Rahmenbedingungen
vorgeschlagen werden, die die Ausbauplane der
Anwohner bericksichtigen und gleichzeitig den
Gebietscharakter schitzen und behutsam
erneuern.

Als Leitbild fiir die kiinftige Entwicklung wird in
Anlehnung an den bestehenden
Gebietscharakter ein polares System
vorgeschlagen: ausgepragte Individualitat der
Einzelbauten einerseits, Einheit des Gebietes
als zusammenhangendes Ganzes andererseits.
So sollen auch weiterhin kraftige und
eigenstandige Baukdérper das Stral’enbild
bestimmen, die aber durch Verwendung
ahnlicher Motive und der sonstigen im
Folgenden angesprochenen Merkmale als

P T T P L e | Gy A~ e

sich zu einer gréReren Ganzheit verbinden.




4 Gestaltungsgrundsatze

4 Gestaltungsgrundsatze

Wie oben angesprochen wirkt das Gebiet trotz
aller Vielfalt als zusammenhangende Einheit.
Diese beruht auf drei Gestaltungsgrundsatzen:

= Ubergreifende Zonung
= Wiederkehrende Gestaltungsmotive

= Geschlossenheit des Baukorpers

4.1 Ubergreifende Zonung

In der Gebaudeabwicklung innerhalb eines
Straltenabschnittes ist eine deutliche und
Ubergreifende Horizontalgliederung in drei
Zonen zu finden. Insbesondere die obere und
die untere Zone weisen dabei eine weitgehende
Einheitlichkeit auf und schaffen so eine
Kontinuitat im StralRenraum.

= Hohe Dachzone
Die Dachzone macht ein Drittel bis zur Halfte
der Gebaudehdhe aus. Die Farbe der
Eindeckung liegt weitgehend einheitliche im
Spektrum von Rotbraun bis Braun, das
Material ist fast ausschlielich Ziegel.

» Fassadenzone
Mehrheitlich liegen die Farben der Putz- wie
der Stein- und Ziegelfassaden im Spektrum
Gelb, Ocker bis hin zu hellem Ziegelrot.

= Sockelzone mit Vorgarten
Sockel und Vorgartenzone mit Bepflanzung
und einer Einfriedung mit Zaun, Mauer oder
Hecke bilden eine Einheit und geben dem
Strallenraum eine klare Kontur.

4.2 Wiederkehrende Motive

Trotz aller Individualitat sind einzelne pragnante
Bauteile in unterschiedlicher Form bei vielen
Gebauden zu finden. Diese wiederkehrenden
Motive erzeugen einen Zusammenhalt zwischen
den Gebauden im Gebiet, auch tber mehrere
Strallenzige hinweg.

Folgende Motive sind im Planungsgebiet
auffallend haufig zu finden:

= Dachformen
Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und
Mansarddacher treten in unterschiedlichen
Variationen auf.

= Gauben und Zwerchhéauser
Gauben und Zwerchhauser erzeugen die flr
das Gebiet typische lebendige
Dachlandschaft.

= Anbauten
Erker und Ausluchten (Standerker) sind
typisch fiur das Gebiet, insbesondere die
darauf angelegten Altane (Balkone).

= Eckbetonung
Vielfach sind die Strallenecken durch
besondere Merkmale betont, seien es Erker
oder turmartige Eckaufbauten.

Ubergreifende Zonung: Dachzone, Fassadenzone,
Sockelzone mit Vorgarten.

Betonung der Ecken durch Erker, Propoiosnsstudie der
Zwerchgiebel
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4.3 Einheit des Bauké&rpers

Jeder der individuellen Baukdrper wirkt fur sich
als abgeschlossene Einheit. Dies ist von grofl3er
Bedeutung fur das Gesamtbild des
Planungsgebietes.

Dabei sind folgende Merkmale entscheidend:

Achsenbezogenheit

Die Fassaden und die Dachaufbauten der
Hauser im Gebiet sind nach vertikalen
Achsen geordnet, seien es Symmetrie- oder
Fassadenachsen.

Horizontalordnung

Ober- und Unterkanten der
Fassadendffnungen liegen auf einer Linie,
hinzu kommen horizontale
Gestaltungselemente wie Gesimse oder
Materialwechsel. Auch die Anbauten wie
Erker und Ausluchten greifen diese Linien auf.

Fassadenachsen: Stérend ist, dass die Fenster in der Horizontalordnung
neuen Gaube sich nicht nach den Achsen richten.

Geschlossene Kontur

Alle Offnungen der Fassade halten von den
Gebaudekanten einen deutlichen Abstand
ein, so dass eine klare und massive
Fassadenumrandung bestehen bleibt.
Anbauten treten nur knapp hervor und
»,Schmiegen“ sich an die Fassade an. Die
Dachflachen sind weitgehend geschlossen
und ihre Kontur ist unverletzt.

Auf diese Weise ergibt sich ein klarer
Gebaudeumriss, der alle Gebaudeteile und
Bauteile zu einer Figur zusammenfasst.

Uberlagerung verschiedener Symmetrleachsen an einem

Offnungen, Anbauten und Dachaufbauten halten einen
Baukorper deutlichen Abstand zu den Gebaudekanten ein.



4 Gestaltungsgrundsatze

Zusammenfassung = Geschlossenheit des Baukdrpers
Bei Veranderungen und Erweiterungen
der Gebaude soll die Geschlossenheit des

Baukdrpers erhalten bleiben.
Neu hinzukommende An- und Aufbauten

Aus der Analyse lassen sich folgende
Gestaltungsgrundsatze ableiten:

» Ubergreifende Zonung

Die Ubergreifenden Zonen verbinden die
Gebaude miteinander. Sie sollen erhalten
oder gestarkt werden.

In der Dachzone soll Ziegel das
dominierende Material bleiben, die

sollen die Achsenbezogenheit und die
Horizontalordnung einhalten, sich an den
Baukdrper anschmiegen, zu den
Gebaudekanten einen deutlichen Abstand
einhalten und Materialitat und Farbigkeit

straBenseitige unbebaute des Bestandsgebaudes aufgreifen.

Grundstuicksflache soll als Griinflache
gestaltet werden.

Fir die mittlere Fassadenzone sollte ein
Farbspektrum festgelegt werden, das sich
an den vorherrschenden Farben orientiert.

= Wiederkehrende Gestaltungsmotive
Die Gebaude im Planungsgebiet bauen
sich nach einem additiven Prinzip auf. Das
bedeutet, der Baukorper setzt sich aus
mehreren Gebaudeteilen, Anbauten und
Dachaufbauten zusammen. Fir neue An-
und Aufbauten kénnen und sollen die
bestehenden Motive verwendet werden.

Zwei Gebaude in der EugenstralRe: Das additive
Prinzip ist im Grundriss gut zu erkennen.



3} Gestaltungsempfehlungen: Fassadenanbauten

10

5 Gestaltungsempfehlungen

Die aktuellen Planungen sowie die Eingriffe der
letzten Jahre zeigen einen Regelungsbedarf
insbesondere bei vier Gebaudeelementen:

= Fassadenanbauten
Balkone, Erker, Ausluchten, Veranden,
Loggien

= Dachaufbauten
Gauben, Zwerchhauser, Dacheinschnitte und
Balkone

= Solaranlagen
= private Freiflachen

Fur die vier Felder sollen im Folgenden einfache
Regeln und ein Baukastensystem empfohlen
werden.

Mit Gebaudebreite wird die Breite der Fassade
bezeichnet, an der das jeweilige Bauteil
angeordnet ist. Bei real geteilten Doppelhdusern
wird jede Halfte als eigenstandiges Gebaude
betrachtet, sowohl in Bezug auf die
Gebaudebreite als auch auf den axialen Aufbau.

Fur die Farbgebung soll generell der historische
Farbbefund aufgegriffen werden. Ist dies nicht
moglich, so sollen alle Bauteile mit den Farben
der umgebenden Gebaude harmonisch
abgestimmt sein. Fir die Fassaden sollen nur
warme Farben verwendet werden, grelle und
dunkle Tone sind zu vermeiden. Fr filigrane
Bauelemente wie beispielsweise
Balkongelander kdnnen auch dunklere Farben
verwendet werden.

51 Fassadenanbauten

Balkone, Erker, Ausluchten, Veranden und
Loggien kdnnen eine Bereicherung der
Wohnung, der Hauser und des gesamten
Gebietscharakters darstellen, wenn sie in die
Gebaudestruktur integriert sind und nicht als
Fremdkorper wirken. Einige der durch Eingriffe
bereits in ihrer Wirkung beeintrachtigten
Bauten kdénnen durch solche Anbauten sogar
aufgewertet werden.

Bestehende gebietstypische Motive sollen
hierfir verwendet oder neu interpretiert
werden, beispielsweise das Erkermotiv als
Loggia oder das Ausluchtmotiv als Veranda.

5.1.1 Gestaltungsspektrum der
Fassadenanbauten

Die moglichen Varianten fur Balkone und
andere Fassadenanbauten lassen sich im
Wesentlichen nach folgenden Typen ordnen:

= Balkone uber dem Eingang
= Balkone auf Konsolen
= Altane auf einem Erker oder einer Loggia

= Altane auf einer Auslucht oder Veranda
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Balkon tber dem Eingang

Generell sollen die Stlitzen der Balkone nicht auf
den Boden gefuhrt werden. Die einzige
Ausnahme ist ein eingeschossiger Balkon Gber
dem Eingang, der auf diese Weise einen
Portikus bildet.

Balkon auf Konsolen

Frei hangende Balkone sind bei Altbauten
schwer zu errichten. Daher wird hier eine
Lésung mit Konsolen vorgeschlagen.

Werden mehrere Balkone Ubereinander
errichtet, kbnnen diese entweder jeweils auf
eigenen Konsolen ruhen oder miteinander
verbunden sein.

Altane auf einem Erker oder einer Loggia

Es konnen auch neue Erker an der Fassade
errichtet werden mit darauf angeordneten
Altanen.

FUr den Erker sind verschiedene Formen
mdglich, er kann auch als Loggia gestaltet
sein.




3} Gestaltungsempfehlungen: Fassadenanbauten 12

Altane auf einer Auslucht oder Veranda

Sind bereits Ausluchten an einem Haus
vorhanden, konnen dariber Balkone
angeordnet werden, entweder auf Konsolen
oder auf die Auslucht aufgestutzt.

In gleicher Weise kdnnen auch neue
Ausluchten mit darauf angeordneten Altanen
und dartber liegenden Balkonen errichtet
werden. Die Auslucht kann auch als Veranda
gestaltet sein, um im Erdgeschoss eine
Freiflache zu erhalten. Fur die Auslucht sind
verschiedene Formen mdglich.
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5.1.1 Regeln fur Fassadenanbauten

Es werden Regeln zu folgenden Themen
formuliert:

= Komposition der Fassaden
= Achsenbezogenheit

= Horizontalordnung

= Maximalabmessungen

= Material und Farbe

Komposition: Anordnung

Alle Fassadenanbauten inklusive der
bestehenden sollen in einer Achse
Ubereinander liegen und die gleiche Breite
haben. Je Gebaudeseite ist nur eine Achse
mit Anbauten zulassig.

Sind in der Mehrzahl im Haus mehrere
Wohnungen je Geschoss vorhanden, kénnen
ausnahmsweise zwei Achsen mit Anbauten
zugelassen werden.

Komposition: Abstande

Erker und Loggien sollen zu den
Gebaudekanten seitlich einen Abstand von
mindestens einem Meter einhalten. Eine
Ausnahme bilden Eckerker.

Ausluchten und Veranden sollen an den
Gebaudekanten angeordnet werden.

Balkone richten sich nach darunter liegenden
Anbauten. Sind diese nicht vorhanden, so
gelten die Regeln wie flr Erker oder
Eckerker.

[=]
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Achsenbezogenheit

Fassadenanbauten sollen das jeweilige vom
Bestand vorgegebene axiale Bezugssystem
verwenden (vgl. Kap. 4.3). Dazu mussen sie
generell in sich symmetrisch sein. Flr im
Zuge des Umbaus zu verandernde Fenster
und Balkontiiren sowie fiir Offnungen in
Erkern und Ausluchten gelten die gleichen
Regeln, die Offnungsmale sollen sich
ebenfalls am Bestandsbau orientieren.

= Symmetrie

Fassadenanbauten sind symmetrisch zum
Gebaude anzuordnen. Ersatzweise kann der
nur baukdrpersymmetrische Aufbau gewahlt
werden. Ecksymmetrische Gebaude sind
analog zu behandeln.

= Baukorper-Symmetrie

Fassadenanbauten sind mittig auf der
aullersten Fassadenachse anzuordnen.

= Asymmetrie

Fassadenanbauten sind mittig zur
Symmetrieachse eines der Gebaudeteile
anzuordnen.

= Fassadenachsen

Fassadenanbauten sind Ubereinander
anzuordnen unter Bezug auf die durch
bestehende Anbauten und Offnungen
vorgegebene Fassadenachse.

Symmetrie

I

Asymmetrie

aﬁm

Baukodrper - Symmetrie

Fassadenachsen

“*
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Horizontalordnung

Fassadenanbauten sowie neue oder
veranderte Fassadendffnungen sollen die
vorhandenen horizontalen Gliederungen
entweder als Umgrenzung oder als
gestalterisches Element aufnehmen

(vgl. Kap. 4.3).

Maximalabmessungen

Die Breite der Balkone und Anbauten (b) soll

nicht mehr als zwei Fensterachsen umfassen

und maximal ein Drittel der Gebaudebreite

(a) betragen, die Tiefe (t) ist maximal die

Halfte der Breite: b< %% aundt<%b

Zur stralRenseitigen Grundsticksgrenze ist %jﬂ\ﬂﬁxmz

zudem ein Abstand von mindestens einem b
Meter einzuhalten.

g

T

(op

Maximalabmessungen bei Schréagen

Werden die Seitenwande bzw. die Bristung
abgeschragt bzw. ausgerundet, so dass das
Bauteil in einem stumpfen Winkel auf die
Fassade ftrifft, darf es entsprechend breiter
und tiefer ausgeflhrt werden, so dass die
gleiche Grundflache erreicht wird.
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Material und Farbe

Material und Farbe der Anbauten sollen mit
der Hauptfassade harmonieren:

« Balkone und Altane
Die Gelander der Balkone und Altane
sollen filigran ausgefiihrt sein und kénnen
farblich im Kontrast zur Hauptfarbe der
Fassade stehen. Die Untersicht der
Balkone soll eine der an der Fassade
verwendeten Farben aufgreifen.

» Erker, Ausluchten, Veranden und
Loggien
Diese Anbauten sollen massive
Brustungen sowie klare und kraftige
Ecken haben und sollen als Hauptfarbe
die Hauptfarbe der Fassade libernehmen,
auch fur die Untersicht. In der obersten
Ebene kann bei Loggien die Bristung wie
die der Balkone filigran und andersfarbig
sein.
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5.1.3 Testentwurf zu Fassadenanbauten

Anhand der vorgestellten Regeln kénnen in
Testentwirfen Alternativen zu bereits
vorgenommenen oder geplanten
UmbaumafRnahmen simuliert werden.

Rechts oben ist ein bestehender Balkonanbau
zu sehen, rechts unten eine Alternative, wie sie
nach den vorgeschlagenen Grundsatzen hatte
entstehen konnen.

Bestand

Testentwurf: Altan auf Auslucht
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5.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind fiir das gesamte Gebiet
besonders pragend und kénnen daher in Malen
und unter Einhaltung der folgenden Regeln auch
neu errichtet werden, um zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen.

5.2.1 Gestaltungsspektrum der
Dachaufbauten

Die mdglichen Varianten fir Dachaufbauten
lassen sich im Wesentlichen nach folgenden
Typen ordnen:

= Dachaufbauten in der unteren Dachebene
= Dachaufbauten in der obere Dachebene

= Geschossibergreifende Dachaufbauten
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Untere Dachebene

In der unteren Dachebene sollen
Dachflachenfenster sowie Giebel- (Sattel-),
Schlepp-, Walm-, Krippelwalm- und
Mansardgauben zugelassen werden. In die
Gauben konnen Balkone integriert werden
(siehe unten, Sonderfall ,Balkone im Dach®).

Obere Dachebene

In der oberen Dachebene sollen nur
Dachflachenfenster verwendet werden. Der
baurechtlich notwendige zweite Rettungsweg
sowie Balkone in dieser Ebene kénnen mit
geschossubergreifenden Gauben hergestellt
werden. In Anlehnung an den historischen
Befund kénnen auch kleine Schlepp- oder
Fledermausgauben angeordnet werden.

Geschossubergreifend

Als Dachaufbauten, die von der unteren
Dachebene ausgehend in die obere
hineinragen sollen nur Zwerchhauser
verwendet werden. Zwerchhauser kdnnen als
Dachaufbauten oberhalb der Traufe
angeordnet sein oder die sie kdnnen das Motiv
des Quergiebels aufgreifen und die Traufe
durchbrechen. Als Dachformen sind Sattel-,
Walm-, Krippelwalm- und Mansarddacher
zulassig.

Zwerchhaus als Dachaufb;eriu bei durchgehender Traufe

Zwerchhaus als Quergiebgl bei durchbrochener Traufe
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5.2.2 Regeln fur Dachaufbauten

Inklusive der bereits bestehenden Aufbauten
soll jedes Gebaude maximal zwei
Zwerchhauser haben. Jede Seite soll
einschlieB3lich der Dachflachenfenster nicht
mehr als drei verschiedene Arten oder
GroRen von Dachaufbauten aufweisen.

An einem Zwerchdach sollen keine weiteren
Gauben oder Dachflachenfenster angebracht
werden, aulRer es bildet zu einer Seite hin
das Hauptdach.

Fir die Dachaufbauten werden Regeln zu
folgenden Themen vorgeschlagen :

= Horizontalordnung
= Achsenbezogenheit

Maximalabmessungen und Abstande

Material und Farbe

Sonderfall; Balkone im Dach

Horizontalordnung

Dachflachenfenster sowie Gauben einer Art
sollen jeweils je Stockwerk auf einer Hohe
liegen.

1

]

s U
bl

i I
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Achsenbezogenheit

Wie die Balkone sollen die Dachaufbauten
das jeweilige vom Bestandsbau
vorgegebene axiale Bezugssystem
verwenden. Dazu mussen sie generell in sich
symmetrisch sein:

= Symmetrie:
Die Dachaufbauten sind symmetrisch zum
Gebaude anzuordnen. Ecksymmetrische
Gebaude sollen Aufbauten auf der Ecke
gegeniber den anderen Aufbauten

betonen. \,
.. . AT
= Baukoérper-Symmetrie: p / \
Baukdrpersymmetrie kommt bei i a7
Dachaufbauten nicht in Betracht. Die il 1Y )

Dachaufbauten sind als Teil des | U B e 1

Baukorpers anzusehen und sollen daher

symmetrisch angeordnet werden. Lasst !
sich der Dachaufbau nicht symmetrisch \I -

anordnen, so kann stattdessen fur das
Gebaude als ganzes der asymmetrische
Aufbau angewendet werden. Symmetrie

= Asymmetrie:
Die Dachaufbauten sind mittig zu den
Symmetrieachsen der Gebaudeteile
anzuordnen. /

= Fassadenachsen:
Alle Fenster der Dachaufbauten
einschliel3lich der Dachflachenfenster
sollen mittig auf der Fassadenachse
liegen.

Fassadenachsen

Asymmetrie

Fassadenachsen
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Maximalabmessungen und Absténde:
Zwerchhauser

Der First des Zwerchhauses soll nicht héher
als der des Hauptdaches sein. Die Breite (b)
des Zwerchhauses soll nicht mehr als zwei
Fensterachsen umfassen und maximal ein
Drittel der Gebaudebreite (a) betragen

(b <74 a). Die Traufe der Zwerchhauser soll
nicht héher als die Geschossdecke der
zweiten Dachebene liegen.

Maximalabmessungen und Abstande:
Gauben

Der Abstand zu Ortgangen und Graten (a:)
soll mindestens der Héhe der Gaube (h)
entsprechen. Zu Bauteilen und anderen
Kanten genlgt der halbe Abstand (az). Die
Gaube soll unterhalb der zweiten Dachebene
bleiben und die Traufe nicht durchbrechen,
ansonsten qilt sie als Zwerchdach und ist
entsprechend zu behandeln.

Maximalabmessungen und Position:
Dachflachenfenster

Die maximale Grofe der Rohbau6ffnung (A)
der Dachflachenfenster soll einen
Quadratmeter nicht iiberschreiten. Der
Abstand (b’) zwischen den Fenstern sowie
zu Dachkanten und Dachaufbauten soll
mindestens der Breite (b) des Fensters

entsprechen: b’ < b.
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Material und Farbe

Zwerchhauser:

Die Giebelseite des Zwerchhauses soll
Farbe und Material der Fassade
ubernehmen, die seitlichen Wande
ebenfalls oder eine dem Dach angepasste
Farbe. Die Fensterrahmen, und -laden
sollen die Farben der Rahmen und Laden
der Fassade aufgreifen. Die Eindeckung
soll der des Hauptdaches entsprechen.

Gauben in der unteren Dachebene:
Es gelten die gleichen Regeln wie flr
Zwerchhauser, die Front kann aber wie
die seitlichen Wande in einer dem Dach
angepassten Farbe gehalten sein.

Dachflachenfenster in der unteren und
oberen Dachebene:

Der Rahmen soll in der Farbe dem Dach
angepasst oder dunkler sein.

Sonderfall: Balkone im Dach

Auch im Dach sollen Balkone ermdglicht
werden, allerdings ohne den geschlossenen
Eindruck der Dacheindeckung zu
schwachen. Daher sind Balkone im Dach
nicht offen anzuordnen, sondern als Teil
einer Gaube oder eines Zwerchhauses unter
einem Dach. Bei Schleppgauben kann
dieses Dach auch durch eine in der Farbe
des Daches gehaltene Lamellenkonstruktion
ersetzt werden.
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5.2.3 Testentwurf zu Dachaufbauten

Auch die Regeln zu den Dachaufbauten kénnen
anhand von Simulationen Uberpruft werden.

Rechts oben ist ein bestehender Umbau eines
Daches zu sehen, rechts unten eine Alternative,
wie sie nach den vorgeschlagenen Grundsatzen
hatte entstehen konnen.

Bestand

Testentwurf Zwerchhaus
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5.3  Solaranlagen

Sonnenkollektoren und sonstige Solaranlagen
auf den Dachern sind aus 6kologischen
Grunden begriRRenswert, in gestalterischer
Hinsicht sind sie jedoch schwer in die
bestehenden Gebaude zu integrieren. Wo
moglich, sollten daher die Solaranlagen hofseitig
oder auf Nebengebauden im Hof angebracht
werden.

Wo dies nicht moglich ist, sind Solaranlagen nur
auf dem Hauptdach zulassig. Sie sind auf der
Dachflache liegend und parallel zur Traufe ohne
Hohenversatz auszufuhren. Im Weiteren sollten
die folgenden Regeln beachtet werden.

5.3.1 Gestaltungsspektrum der
Solaranlagen

Bei Solaranlagen muss nach Sattel- und
Walmdachern unterschieden werden.
Krippelwalmdacher werden wie Satteldacher
behandelt.

Bei Mansarddachern ist nur das obere Dach flr
Solaranlagen geeignet. Dieses ist je nachdem
ob es abgewalmt ist oder nicht wie ein Sattel-
oder Walmdach zu behandeln. Es lassen sich im
Wesentlichen die folgenden drei Typen
unterscheiden:

= Solaranlagen bei Satteldachern
= Firstfillende Solaranlagen bei Satteldachern

= Solaranlagen bei Walmdachern
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Solaranlagen bei Satteldachern

Solaranlagen sollen bindig am First
angeordnet sein. Die Groéfe der Flache kann
variieren, seitlich ist ein Abstand einzuhalten.

Giebelfillende Solaranlagen bei
Satteldachern

Solaranlagen kénnen Uber die gesamte Breite
des Daches angeordnet werden, wenn sie
flach und streifenférmig gehalten werden und
beidseitig blindig an die Dachkanten gehen.
Auch sie sollen bindig am First angeordnet
werden.

Solaranlagen bei Walmdéchern

Solaranlagen auf Walmdachern sollen biindig
am First angeordnet sein und in ihrer Breite die
gesamte Lange des Firstes einnehmen.

Gestalterisch vorteiihatier ist es, wenn die
Anlage zudem den Graten des Walmdaches
folgt und einen kompletten Bereich der

Dachflache ausflit.
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5.3.1 Regeln fur Solaranlagen

Es werden Regeln zu folgenden Themen
formuliert:

» Achsenbezogenheit und
Horizontalordnung

» Anordnung und seitliche Abstande
* Proportionen und Maximalmafe

* Abstande nach unten

* maximale Flache

Achsenbezogenheit und
Horizontalordnung

Solaranlagen sollen die jeweilige
Symmetrieachse des Bauteils aufnehmen.

Alle Solaranlagen sind bindig am First
anzuordnen.

Anordnung und seitliche Abstande

Bei Satteldachern soll die Solaranlage
bindig mit der AuRenkante der darunter
liegenden Gauben oder falls diese nicht
vorhanden sind mit der AuRenkante der
Fassadendffnungen abschlieRen. Bei
Walmdachern ergibt sich die Breite aus der

der Lange des Firstes.

Alternativ kdnnen die Solaranlagen beidseitig
bindig an die Dachrander gefuhrt werden.
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Proportionen und Maximalmalle

Wird die Solaranlage bei Satteldachern
beidseitig blindig an die Dachrander gefiihrt,
dann soll ihre H6he (a) nicht mehr als ein
Viertel der Gesamthdhe des Daches (b)
betragen. Bei Walmdachern gilt diese
Einschrankung nicht.

Bei seitlich nicht bundigen Solaranlagen soll
deren Hohe (b) mindestens zwei Drittel ihrer
Breite (a) betragen.

Abstande nach unten

Zur Traufe oder zu darunter liegenden
Bauteilen sollen Solaranlagen eine Abstand
(a) von mindestens einem Meter einhalten.

Maximale Flache

Die Flache der Solaranlagen (A) soll nicht
mehr als 75% der gesamten betreffenden
Dachflache (A+B) betragen.
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5.4 Private Freiflachen

Bei den privaten Freiflachen sollen drei
Bereiche unterschieden werden. Der
Hofbereich (C) reicht von der riickwartigen
Grundstlicksgrenze bis zur Mitte der
Gebaudetiefe. Der Eingangsbereich (B) liegt
auf einer Seite im Bauwich und reicht von
der Mitte der Gebaudetiefe bis zur
stralRenseitigen Grundsticksgrenze. Der
verbleibende Bereich zwischen Gebaude
und StralRe sowie auf einer Seite im Bauwich I IINY K
bis zur Mitte der Gebaudetiefe ist die y g 0 g
Vorgartenzone (A). Tl @
* Vorgartenzone (A)
Die Vorgartenzone soll unversiegelt und
als Ziergarten gestaltet sein, méglichst
ohne Nadelgeholze. Strallenseitig soll die
Vorgartenzone durch eine Einfriedung
abgeschlossen sein in Form eines
Zaunes, eines Mauerchens oder einer
Hecke. Scherenzaune sind nicht zulassig.
» Eingangsbereich (B)
Der Eingangsbereich kann entweder wie
die Vorgartenzone gestaltet oder
unversiegelnd mit breiten Rasenfugen
gepflastert sein. Dieser Bereich kann als
offener Stellplatz genutzt werden.
Verbundpflaster sind nicht zulassig.

» Hofbereich (C)
Fir den Hofbereich werden keine
Vorgaben gemacht. Hier kbnnen Garagen
zugelassen werden.

* Ausnahme
Bei Ladennutzung im Erdgeschoss kann
die Vorgartenzone (A) wie der
Einfahrtbereich (B) behandelt werden.

A: Vorgartenzone, B: Eingangsbereich, C: Hofbereich

)]

Vorgarten mit schmiedeeisernem Zaun als Einfriedung in der Christophstrale



7y
4z

L i

B
-l "EWETD’ME] -.

a

[}
Dirichstriy, =

3 e

Inger StraBg s

avoasr

b

iz
2

a

: ©h nstophstra

9,

800¢/181 abe|loA unz z sbejuy

seva
2135
® sont
l‘ :
-1 e b D S &
S ISR - N Ve
= II mey 1T N +
7 s .4 A
” I 7 - s ." 3
¢ - - maz I LI
e ,@ A ‘ 3 i - : | é .',‘
3 ° w;
! Eugenstrape s\ 0
i/ — Sougry l, g
b R : d ® e ) \ /
- 37: (~] =
5 E 2 [ aren P Py LY ® 8 Iz
5 <7 /4 = EEE - L ) ° .
= enstragg,,,
e . h_ LY /s
@’ °
L 2 E ¥ Bgzer,
. S
*  EugenstraBe ez
2 X = =
- s = e 7
= w
g
= o
P -
i \ U £ ’
=118 L. i
- ~s iz
e
- (] vy STz 7
o - =k g BN
CTN &5 . g o5
s (P &
s iy . o -z 3
b L ) &7 ”“1-:'
Ry T
J A T >
et Tmys = :l—
- STESM e el . 2 v
‘1 ST M EgasL
b ‘,“
] e TEN ST P . oy % L 205
E EZ[ - e -
LT e B -
o .. .
Eberistrage — — . I Geltungsbereich
Eo 2
] ¥~
.
“H1= . e s el
= Il o 53y | O :
o i Bl Y @) Tabingen
= H Universitatsstadt
e ! —
. a7malx — - l, .r.
- i
3 —f [
B L] j 7
T Lea.
o |00 v ! ¥ D < A ® p %~"I| Bebauungsplanentwurf Stadtplanungsamt
! N =0y
@ ® e . ! .
= ba */8 & o S — N 3 Siidstadt
!
; . ; o ‘ - .
L = . 5 ] .} | s ~~| Ostlich der Steinlach
. E T ® ok + - o\
g/ - - el e o ud Mafistab: chne
o2 sz @y w
B A\ T ¥ Datum: 05.05.2008
3 \ f 1
e . T AL = =N ]
- L1




