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1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet ,Alte Weberei* umfasst im Wesentlichen das seit Ende der 90er Jahre brachliegende
Firmenareal der Textilfirma Egeria, die (iber 80 Jahre lang als einer der groBten Gewerbebetriebe Ti-
bingens die Entwicklung des Stadtteiles Lustnau maBgeblich pragte. Der Name des Bebauungsplanes
verweist auf die ehemalige Frottierweberei als Herz- und Kernstiick der Firma Egeria, die in ihren
Glanzzeiten in den 50er Jahren Frottierwaren von Tiibingen aus weltweit exportierte.

Das seit langem brachliegende Firmenareal bildete seit Jahren eine Barriere zwischen dem Stadtteil
Lustnau und dem Neckar und behinderte eine weitere Entwicklung des Stadtteiles nach Siden.
Mit der Entwicklung des Plangebietes sind folgende Ziele verbunden:

. die stadtebauliche Neuordnung und stadtgestalterische Aufwertung des Gebietes

. die stadtebauliche und freiraumplanerische Integration des Gebietes in das umgebende Sied-
lungsgebiet

. die Bereitstellung von Bauland fiir Wohnen und Gewerbe

. die Offnung und Verkniipfung des Gebietes mit dem Neckar und der Ammer

Im Jahr 2009 wurde fiir die im Siden Lustnaus brachliegenden Gewerbeflachen (Fa. Egeria und Fa.
Queck) ein zweiphasiger stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt; Aufgabe war ein
umfassendes Konzept zur Neuordnung der Flachen unter Berlicksichtigung vielféltiger Gesichtspunkte,
die vom Stadtebau bis zum Hochwasserschutz reichten.

Nach Abschluss des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes ,Lustnau - Std" im Januar 2010 und
der nachfolgenden kooperativen Mehrfachbeauftragung im April 2010 wurde am 17. Mai 2010 vom
Gemeinderat der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Alte Weberei" gefasst. Der 1. Rang
des Architekturbiiros Hahnig + Gemmeke, Tibingen mit Landschaftsarchitekt Stefan Fromm, Detten-
hausen bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan , Alte Weberei".

Mit dem Bebauungsplan sollen fiir die im Eigentum der Wirtschaftsférderungsgesellschaft Tiibingen
(WIT) befindlichen Flachen, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein lebendiges Stadtquartier
geschaffen werden, das Wohnen und Arbeiten miteinander verbindet.

Das Quartier ,Alte Weberei" soll Wohnraum fiir ca. 700 neue Einwohner und ca. 300 Wohnungen so-
wie ca. 100 Arbeitsplatze bieten.

In der Sitzung des Gemeinderats am 24.10.2011 wurde ein Teilbereich des Bebauungsplanes (westli-
cher Bereich, dstliche Griinflache) als Satzung beschlossen. Der Bereich der Firma Sanko wurde aus
dem Satzungsbeschluss ausgeklammert, weil noch kein bauliches Konzept fiir eine geplante Mischnut-
zung diesen Bereich vorlag. AuBerdem konnte zum damaligen Zeitpunkt das Schallschutzproblem mit
dem sdlich an die Nirtinger StraBe angrenzenden Jugendclub BauWa (Nirtinger StraBe 62) nicht
zufriedenstellend geldst werden.

Zwischenzeitlich wurde mit der Fa. Sanko ein bauliches Konzept fiir den Umbau des denkmalgeschiitz-
ten Bestandsgebdudes, den Abbruch des Hochregallagers und erganzende Neubauten abgestimmt.
(vgl. auch Vorlage 167/2014).

Auch das Schallschutzproblem des Jugendclubs BauWa mit den angrenzenden Nutzungen wurde zwi-
schenzeitlich geldst. In Abstimmung mit BauWa wurde ein Konzept entwickelt, das den Ersatz des
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Vordachs von BauWa durch ein gréBeres Vordach nach Westen und Siiden mit seitlichen Abschliissen
nach Westen und Norden vorsieht. Erganzend dazu wird eine Be- und Entliiftungsanlage eingebaut, so
dass der Schall in Richtung Nirtinger StraBe abgeschirmt wird.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 9,6 ha.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

. im Norden durch die Fist. Nr. 184/1, 183/3, 183, durch die Flurstiicke nordlich des FuBweges in
Verlangerung der KonzenbergstraBBe (Fist. Nr. 7113), im weiteren Verlauf durch die Grundstiicke
oOstlich des Flst. Nr. 169 und nordlich der Niirtinger StraBe,

. im Osten durch das Flst. Nr. 1312,

. im Slden durch den Neckar und

= im Westen durch die Ammer, Flst. Nr. 48, die Nirtinger StraBe, Fist. Nr. 1852, 152/3, 149/4,
149/3, 185 und die WeiherhaldenstraBe (Flst. Nr. 7032).

Das Plangebiet grenzt im Norden und Westen an den Lustnauer Ortskern und bildet den stidéstlichen
Abschluss des Stadtteiles. Der Neckar begrenzt das Plangebiet im Siiden, wahrend das Plangebiet im
Osten in die freie Landschaft mit den Anlagen des Tibinger Klarwerkes lbergeht.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist eben und liegt in etwa auf dem Niveau der Nirtinger Stra-
Be. Der Bereich nordlich der Nirtinger StraBe wird nach Norden hin stark von der ansteigenden Topo-
graphie des Herrles- und Konzenberges bestimmt.

Das Plangebiet umfasst in erster Linie die ehemals gewerblich genutzten Flachen der Textilfirma Ege-
ria. Diese seit langem ungenutzten Flachen grenzen unmittelbar an den gewachsenen Lustnauer Orts-
kern an und ziehen sich bis direkt an das Neckarufer.

Die seit langem leer stehenden Bestandsgebaude wurden von April 2010 — Januar 2011 abgebrochen.
Ein Teilgebaude des einstigen Egeria-Verwaltungsgebdudes noérdlich der Nirtinger StraBe wurde als
Reminiszenz an die industrielle Vergangenheit des Standortes erhalten und soll kiinftig mit einer neu-
en Nutzung belebt werden.

Ostlich der Kusterdinger StraBe liegt der mit groBen Badumen bestandene ehemalige Betriebsparkplatz
der Firma Egeria. Direkt dstlich des Parkplatzes befinden sich der selbstorganisierte Jugendclub ,,Bau-
wa-Downtown™ sowie das Gebaude der Bocciabahn mit Gaststatte. Die noch weiter 6stlich liegenden
ehemaligen Behelfswohnbauten und die Gebdude der ehemaligen Neckargarage wurden zwischenzeit-
lich abgebrochen. Auf den Flachen stlich der Kusterdinger StraBe konnte im Laufe der Jahre Gehdlz-
sukzession mit Baum- und Buschgruppen entstehen. Das Betriebsgelande der Klaranlage begrenzt das
Plangebiet im Osten. Dieser Bereich ist gepragt von den Gehdlzstrukturen entlang des Neckars, im
Bereich des Parkplatzes von GroBbaumen, entlang der Nirtinger StraBe zumeist Ahornbaume.

Das Neckarufer ist mit einem intakten alten Baumbestand gesaumt; entlang des Ufers flhrt bis zur
Kusterdinger StraBe ein schmaler FuB- und Radweg.

Der Gebdaudekomplex Nirtinger StraBe 83 ist in Privatbesitz. Die tiirkische Sanko-Gruppe hat im Jahr
2002 das groBtenteils unter Denkmalschutz stehende Objekt wie auch den Firmennamen Egeria liber-
nommen und fiihrt dort ihren deutschen Firmensitz mit Lager und Warenkommissionierung. Nach

Norden hin steigt das Gelande unmittelbar hinter dem Gebdaudekomplex zum Konzenberg hin steil an.
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Ein in Verlangerung der KonzenbergstraBe gefiihrter FuBweg begrenzt das Plangebiet; er fiihrt in
Hanglage in das ortsnahe Naherholungs- und Waldschutzgebiet ,Nordliche Neckarhange®.

Des Weiteren befinden sich im Plangebiet verschiedene private Wohngebdude, so die Gebdude Niirt-
inger StraBe 85 und 85/1 im Osten des Plangebietes und die Gebaude WeiherhaldenstraBe 14 und 16,
sowie 21, 23, 25 und 27. Bei den vier Letzteren handelt es sich um ehemalige Betriebswohnungen der
Firma Egeria, die in den 90er Jahren privatisiert wurden.

3. Bestehendes Planungsrecht / gewdhltes Bauleitplanverfahren/Sanierungsgebiet

Der aktuelle Flachennutzungsplan (FNP) (Stand: 120/130. FNP-Anderung, wirksam ab
22.05.2015/06.03.2015) weist das Plangebiet als gemischte Bauflache aus. Der 6stliche Bereich wird
als Griinflache mit der Zweckbestimmung Naherholung ausgewiesen, die Bereiche entlang des
Neckars werden als Griinflache ausgewiesen. Damit ist der Bebauungsplan gemai § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir den Bereich sidlich der Niirtinger StraBe bis zur Kusterdinger StraBe gilt der am 17.11.1995 in
Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 427 ,Nirtinger StraBe / Kusterdinger StraBe"™ aus dem Jahr 1995.
Er setzt fir den westlichen Teil des Gebietes ein Mischgebiet sowie fiir den 6stlichen Teil ein einge-
schranktes Gewerbegebiet fest. Im Ubrigen bestehen im Plangebiet Baulinien aus dem Ortsbauplan
von 1908.

Die Aufstellungsbeschliisse fiir den Bebauungsplan ,Nirtinger StraBe / Konzenbergstrae® fiir den
Bereich nordlich der Nirtinger StraBe und den Bebauungsplan ,Sidlich Nirtinger StraBe zwischen
Ammer und Kldrwerk™ wurden mit Bekanntmachung vom 10.07.2010 aufgehoben.

Der Bebauungsplan Nr. 427 ,, Nirtinger StraBe / Kusterdinger StraBe", rechtskraftig seit dem
17.11.1995 und die bestehenden Baulinien des Ortsbauplanes werden mit Rechtskraft dieses Bebau-
ungsplanes Uberlagert und fiir unanwendbar erklart.

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des Gebdudes Niirtinger StraBe 85 und 85/ 1 innerhalb des férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiets ,Lustnau Sud".

4., Stadtebauliches Konzept

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende Entwurf des Tlbinger Architekturbiiros Hahnig + Gemme-
ke mit Landschaftsarchitekten Fromm, Dettenhausen sieht als Zentrum des neuen Stadtquartiers ei-
nen zentralen Platz vor, dessen Mittel- und Angelpunkt der charakteristische und édlteste Teil des ehe-
maligen Firmenhauptgebdudes bildet. Das kiinftig frei auf dem Platz stehende Gebaude soll an die
gewerbliche Vergangenheit des neuen Stadtquartiers erinnern und als identifikationsstiftendes Ele-
ment attraktive und belebende Nutzungen (z. B. Café, kulturelle Einrichtungen, Laden etc.) beherber-
gen.

Um den zentralen Platz gruppieren sich unterschiedlichste, im Wesentlichen 4-geschossige Gebaude-
typen (Stadthduser, Mehrfamilienhduser). Laden, Dienstleistungen und Biroflachen in den Erdge-

schosszonen sorgen fiir Publikumsverkehr und Leben am Platz. Als stadtebauliches Gelenk und Schar-
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nier vermittelt der zentrale Platz zwischen dem nérdlichen und dem siidlichen Teil des Plangebietes
und verbindet die beiden Quartiersteile miteinander.

Stadt- und Reihenhaustypen mit durchschnittlich drei Geschossen bilden im nérdlichen Teil des Plan-
gebietes den Ubergang zu der eher kleinteiligen Bestandsbebauung des Lustnauer Ortskernes, wéh-
rend sich die Strukturen zum zentral gelegenen Platz hin verdichten. Der benachbarte denkmalge-
schiitzte Sanko- Gebdudekomplex wird in das Quartier integriert und soll in seinem westlichen Teil
langfristig zu einer gemischten Nutzung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe weiterentwickelt
werden.

Die stidlich der Nartinger StraBe direkt am Neckar gelegene Bebauung 6ffnet sich mit slidorientierten
grinen Hoéfen zum Fluss und bietet Raum fiir hochwertiges Wohnen in liberwiegend 4-geschossigen
Gebduden. 5-geschossige Punkthauser akzentuieren die Neckarfront. Von der erhoht liegenden Be-
bauung fihren Treppen hinunter zum am Neckarufer entlang fiihrenden FuB- und Radweg, der eine
Promenade entlang des Neckarufers bildet.

Im Kreuzungsbereich Nirtinger StraBe/ DorfstraBe/ GartenstraBe bildet ein 6-geschossiges, mit dem
Turm des denkmalgeschiitzten Sanko-Gebaudes korrespondierendes Gebdude den Auftakt zur ,Alte
Weberei" und akzentuiert den Ubergang zum Lustnauer Ortskern und zum angrenzenden Bereich des
Aeules. Die beiden Hochpunkte bilden rdumliche Akzente als Anfangs- und Endpunkte des neuen
Stadtquartiers.

Die robuste stadtebauliche Grundstruktur eréffnet eine Vielfalt kleinteiliger architektonischer und funk-
tionaler Losungen sowie vielgestaltige Gebdude- und Nutzungstypologien. Die vorgeschlagenen Be-
bauungsstrukturen definieren klar den 6ffentlichen Raum, wahrend gleichzeitig griine Innenhdéfe, Gar-
ten und Gemeinschaftsfldchen ein hohes MaB an Privatheit und persénlichem Wohnumfeld gewahrleis-
ten.

Biume gliedern den &ffentlichen Raum und geben Orientierung. Uber das Netz éffentlicher Rdume
verbinden sich die einzelnen Teilbereiche der Bebauung zu einem Gesamtgeflige. Wegeverbindungen
in die Lustnauer Ortsmitte und die angrenzenden Wohngebiete werden aufgenommen und weiterent-
wickelt, wodurch das Plangebiet mit dem Lustnauer Ortskern und dem Neckarufer eng verzahnt wird.
Ammer- und Neckarufer werden bis ins Quartier hinein erlebbar gemacht. Ein Spielplatz entsteht west-
lich des zentralen Platzes.

Der Bereich 6stlich der Kusterdinger StraBe wird als 6ffentliche Griin- und Freiflache mit einer extensi-
ven Nutzung aufgewertet, die oberirdische Parkierung neu geordnet und ein groB3ziigiger Zugang zum
Neckarufer mit Sitzstufen und Treppen geschaffen. Die &stlich anschlieBenden Naherholungsflachen
beziehen die Bestandsnutzungen der Bocciabahn und des Jugendclubs Bauwa-Downtown sowie ein
geplantes neues stadtischen Jugend- und Begegnungshaus mit ein und sichern deren Standorte lang-
fristig. Die umgebenden extensiven Naherholungsfldchen bieten den Quartiersbewohnern vielfaltige
Mdglichkeiten der Freizeitgestaltung.

Fir den Bereich des denkmalgeschiitzen Bestandsgebaudes wurde ein Konzept entwickelt, das die
angrenzende Bebauungsstruktur in K6rnung und Gebaudehdhen aufnimmt. Das 4-5 geschossige,
denkmalgeschiitzte Gebaude wird durch den 6-geschossigen Turm akzentuiert. Ergénzend dazu wer-
den drei 3-geschossige zusitzliche Geb3ude nérdlich des Kulturdenkmals als Ubergang zur freien
Landschaft vorgesehen. Entlang der Nirtinger StraBe sollen in Verlangerung der Bauflucht des Kultur-

denkmals zwei neue 4-geschossige Gebaude entstehen, die in ihrer Hohe ca. 1,00 m unter der Hohe
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des Denkmals bleiben. Das Kulturdenkmal soll innen einen Hof erhalten, um den sich Maisonetten-
wohnungen gruppieren. Das Souterrain und der Turm sollen gewerblich genutzt werden. Das 6stlich
angrenzende Wohnhaus wird ebenfalls mit 4-Geschossen festgeschrieben.

5. ErschlieBung

Das Plangebiet verfiigt (iber eine gute Anbindung an die siidlichen Stadtteile Tibingens und die Kern-
stadt sowie Uber die B 27 und B 28 in die ndhere Umgebung. Die Uberértliche ErschlieBung erfolgt
Uber die Kusterdinger StraBe, die im Siiden direkt an die B 27 angebunden ist, und lber die Nrtinger
StraBe mit direkter Anbindung an die Stuttgarter StraBe/L 1208 im Westen.

Sowohl die Nirtinger StraBe als auch die DorfstraBe, beides wichtige Sammel- und ErschlieBungsstra-
Ben im Lustnauer Sliden, liegen bereits jetzt innerhalb einer flachendeckenden Tempo 30-Zone, die
momentan ca. 60 m ostlich der Kreuzung Dorf-/Garten-/Nirtinger StraBe endet. Sie soll im Zuge der
Planung auf die gesamte Niirtinger StraBe und die Kusterdinger StraBe im Bereich des Plangebietes
ausgeweitet werden.

Die Nirtinger StraBe bildet die zentrale ErschlieBungsachse des neuen Quartiers. Die innerquartierli-
chen StraBen sind reine AnliegerstraBen und besitzen einen verkehrsberuhigten Charakter mit hoher
Aufenthaltsqualitat.

Alle StichstraBen werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Be-
reich" festgesetzt, der zentrale Platz als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgangerbe-
reich". Ziel der Festsetzung ist es, sicher zu stellen, dass die WohnstraBen im Plangebiet Giberwiegend
dem Anliegerverkehr vorbehalten bleiben und als ruhige AnliegerstraBen zum Spielen genutzt werden
koénnen. Der zentrale Platz wird als FuBgdngerbereich festgesetzt, um Fahrverkehr in diesem Bereich
zu minimieren und den Platz als hochwertigen Aufenthalts-, Spiel- und Kommunikationsort fir die
Bewohner attraktiv zu gestalten.

6. Parkierung

Die Mehrzahl der fir die geplante Bebauung erforderlichen Stellplatze soll in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Unter den Wohnhofen B 1, 2, 3, 4, 6 ,7 und 11 sieht der Bebauungsplan gemein-
schaftliche Tiefgaragen vor. Die Zufahrten erfolgen von einem hochwasserfreien Niveau von den
StichstraBen bzw. bei Wohnhof B 3 von der Kusterdinger StraBe und im Bereich B 11 (Sanko-
Gebdudekomplex) von der Nirtinger StraBe aus.

Fir Bereich B 4 werden zwei mdgliche Zufahrtsbereiche im Norden und im Osten des Gebaudes defi-
niert, um so bei der Planung mdglichst flexibel zu bleiben. Unter Wohnhof B 5 ist aufgrund der Hoch-
wassersituation keine Tiefgarage mdglich: eine hochwasserfreie TG- Abfahrt ist in diesem Bereich
nicht realisierbar. Die bauordnungsrechtlich fiir die Bebauung in diesem Bereich erforderlichen Stell-
plétze werden in einer der benachbarten Tiefgaragen nachgewiesen, voraussichtlich in Wohnhof B 6.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes werden den Doppelhdusern in Bereich B 8 eigene Flachen fiir
Garagen und Carports zugeordnet; im Bereich B 10 entstehen erdiiberdeckte Garagen, die in die Ge-
landetopographie integriert werden.
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Hochwasserfreie offentliche Stellpldtze kdnnen nur im westlichen Bereich der Niirtinger StraBe entste-
hen; sie werden im Bebauungsplan nicht explizit ausgewiesen, da die genaue StraBenplanung noch
nicht feststeht.

Das Hochwasserschutzkonzept fiir das Plangebiet sieht vor, ein eventuell auftretendes Hochwasser
zum Schutz der privaten Flachen tber den 6ffentlichen Raum abzuleiten. Im 6&ffentlichen StraBenraum
wird daher oberirdisches Parken fiir Kunden entlang der Niirtinger StraBe in weiten Teilen aufgrund
der Hochwasserthematik nur als Kurzzeitparkplatze mdglich sein.

Die ostlich der Kusterdinger StraBe ausgewiesene ¢ffentliche Parkierungsflache mit ca. 56 Stellpldtzen
darf wegen ihrer Funktion fiir die Hochwasserableitung ebenfalls nur als Kurzzeitparkplatz genutzt
werden. Damit ist sichergestellt, dass die mdglicherweise lberstrémten Flachen bei zu erwartendem
Hochwasser kurzfristig von parkenden Fahrzeugen frei gemacht werden kénnen. Die Parkierungsfla-
che wird im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkierungsflache™ ausgewiesen. Die Parkierungsdauer wird auf maximal 2 h beschrankt und wird
Uber eine spatere verkehrsrechtliche Anordnung getroffen.

Ostlich des Kurzzeitparkplatzes soll ein oberirdischer Bewohnerparkplatz entstehen, auf dem ca. 60
Stellplatze fiir Bewohner und Gewerbetreibende nachgewiesen werden kénnen. Um die Hochwassersi-
cherheit der Stellplatze zu gewahrleisten, wird der Bewohnerparkplatz auf einem erhéhten Niveau
angelegt.

Im Plangebiet werden insgesamt vier Carsharing-Stellplatze fiir das Tlibinger Teilauto als private Stell-
platze festgesetzt, davon 3 Stellplatze an der Niirtinger StraBe sowie ein Stellplatz nérdlich des Berei-
ches B 4 in PlanstraBe 9.

7. OPNV

Das Plangebiet ist derzeit {iber die GartenstraBe/ Niirtinger StraBe an den OPNV angebunden. Die
Stadtbuslinie 22 verkehrt taglich im 2- bis 1-Stunden-Takt und verbindet Lustnau mit der Altstadt und
dem Hauptbahnhof. Eine Haltestelle befindet sich derzeit auf der Briicke an der GartenstraBe.

Zwischenzeitlich wurde auch eine neue Linie 21 eingefiihrt, die im gleichen Takt die Alte Weberei als
Endpunkt hat. Die Haltestellen befinden sich in der Nirtinger StraBe auf Hohe der Elisabeth-
Kasemann-StraBe. In der Kusterdinger StraBe sind baulich bereits Haltestellen vorbereitet. Hier kdnn-
ten Busse weiterer Linie halten, die vom Hauptbahnhof (iber den Giiterbahnhof und das Gewerbege-
biet Au Ost in die Alte Weberei verldngert werden kdnnten.

8. FuB- und Radwege

Entlang des mit Baumen gesaumten Neckarufers verlduft der baden-wirttembergische Radfernweg
~Neckartal-Weg". Der FuB- und Radweg ist derzeit recht schmal und verschwenkt an der Kusterdinger
StraBe fahrraduntauglich rechtwinklig nach Stiden. Der FuB- und Radweg wird in seiner derzeitigen
Flhrung beibehalten; der Anschluss an die Kusterdinger StraBe wird verbessert: er soll parallel zum
Neckar leicht zum StraBenniveau der Kusterdinger StraBe ansteigen. Auch die Einmiindung in die Gar-

tenstraBe soll verbessert werden.
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Im Norden des Plangebietes wird der in Verlangerung der KonzenbergstraBe verlaufende landwirt-
schaftliche Weg als FuBweg festgesetzt. Ein nordlich des Bereiches B 11 verlaufender FuBweg fiihrt
aus der Alten Weberei auf den zuvor genannten landwirtschaftlichen Weg im Norden des Plangebietes
und von dort aus in ndhere Umgebung und in Richtung Herrlesberg.

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet stehen von den Fabrikgebduden der ehemaligen Textilfabrik Egeria der ehemalige
Treppenturm, Nirtinger StraBe 63, sowie das ehemalige Spinnereigebaude, Nirtinger StraBe 83, mit
seinem markanten Turm nach § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg unter Denkmalschutz.
Der dreigeschossige Flachdachbau mit monumentaler Lisenengliederung und Eckturm des Gebaudes
Nirtinger StraBe 83 wurde 1925 vom Regierungsbaumeister Manz, Stuttgart, errichtet. Die Gebaude
sind im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

Im Bereich nérdlich der Niirtinger StraBe und westlich der unter Denkmalschutz stehenden Gebdude
(FIst.-Nr. 170) wurde im Plangebiet ein archdologisches Bodendenkmal vermutet, da in der Vergan-
genheit im Bereich der WeiherhaldenstraBe Korpergraber der Merowingerzeit (6. — 7. Jahrhundert n.
Chr.) mit Beigaben (Schwerter, Perlen, Kdmme, Tracht- und Schmuckgegenstande) gefunden wurden.
Wegen vormaliger Gelandeumgestaltungen und aktueller Aufschiittungen und Planierungen sind Bo-
denaufschliisse, die originale Untergrundverhaltnisse oder Gelandeverldufe erkennen lassen, nicht
mehr vorhanden. Bei Untersuchungen durch das Referat 26 Denkmalpflege des Regierungsprasidiums
nach Abbruch der Bestandsgebaude wurden keine Verdachtsmomente oder Funde oder Befunde fest-
gestellt. Auf eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan wird daher verzichtet.

10. Griin- und Freiraumplanung
10.1. Das Plangebiet und seine naturraumliche Umgebung

Das Plangebiet war bisher im Wesentlichen durch seine Lage an Ammer und Neckar und durch die
gewerbliche Bestandsbebauung gepragt, die wenig Raum fiir attraktive Vegetations- und Freifldchen
bot. So prasentierte sich das Plangebiet bisher im Wesentlichen als versiegelte Flache mit leerstehen-
den Bestandsbauten, einer Nutzung, die der Lagegunst des Plangebietes nicht gerecht wird.

Die Umgebung des Plangebietes verfligt tiber eine hohe Attraktivitat. Sie wird bestimmt durch die
Flussldufe von Neckar und Ammer, die sidlich angrenzenden Neckarauen und die im Norden des
Plangebietes ansteigenden Hange des Konzen- und des Herrlesberges.

Offentliche FuB- und Radwege fiihren entlang des Neckars und der Ammer liber mehr oder weniger
zusammenhangende &ffentliche Griinflichen vom Plangebiet bis in die Tibinger Altstadt und in die
angrenzenden Naherholungsflachen der Neckaraue mit ihren weitldufigen landwirtschaftlichen, von
Wegen durchzogenen Flachen.

Nordlich des Plangebietes flihren entlang der steilen, mit Streuobst, Trockenmauern, kleinen Garten
und Geholzgruppen bewachsenen Siidhanglagen verschiedene Wege in das angrenzende Waldschutz-
gebiet ,Nordliche Neckarhénge". In diesem Bereich wurden in vergangenen Jahren verschiedene
schiitzenswerte § 32- Biotope kartiert.
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10.2. Griin- und Freiraumkonzept

Ziel des Freiraumkonzeptes ist es, den Neckar als Erholungs- und Aufenthaltsort bis in das neue Quar-
tier hinein erlebbar zu machen. Die Nord-Siid- gerichteten ErschlieBungsstraBen stellen weitreichende
Sichtverbindungen aus dem Quartier zum Neckarufer her.

Ein groBer Spielplatz westlich des zentralen Quartiersplatzes sowie straBen- und platzbegleitende
Baumpflanzungen gestalten das neue Quartier und bilden attraktive Aufenthalts- und Begegnungsorte.
In den direkt an das Neckarufer angrenzenden Wohnhéfen B 1, B 2 und B 3 bieten Treppen einen
direkten Zugang zum Neckaruferweg.

Im Osten des Plangebietes entstehen groBe 6ffentliche Griinfldchen, die der Naherholung dienen und
deren Nutzungsintensitdt nach Osten hin abnimmt. Unterteilt durch baumbegleitete FuBwege entste-
hen kleinere Griinflachen flir unterschiedlichste Freizeitnutzungen.

Eine Promenade mit Sitzstufen am Neckarufer ladt zum Verweilen am FluB ein und stellt im Hochwas-
serfall den Wasserabfluss in den Neckar sicher.

Aus stadtebaulicher Sicht kommt dem 6ffentlichen Raum und den gemeinschaftlichen Innenhdéfen eine
wichtige Rolle als Kommunikations- und Begegnungsort zu. Der Bebauungsplan richtet den Fokus auf
die Gestaltung des offentlichen Raumes mit Baumen, wahrend fir die privaten Garten- und Innenhof-
flachen lediglich Mindestfestsetzungen getroffen werden, um den Bewohnern bei der Gestaltung und
Ausstattung der privaten Gartenflachen maoglichst viel Freiheit einzurdumen.

10.3. Schutzgebiete

10.3.1. Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Neckartal"

Der 0stliche Teil des Plangebietes lag bisher innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Mittleres
Neckartal". Das Landschaftsschutzgebiet ,Mittleres Neckartal* wurde fiir den im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Alte Weberei" liegenden Teil mit Bekanntmachung vom 28.05.2011 aufgehoben.
10.3.2. Biotope

Ostlich der Kusterdinger StraBe liegen siidlich des Neckaruferweges verschiedene kartierte Biotope
nach § 32 Naturschutzgesetz.

11. Altlasten

11.1. Auswirkungen der Altlastensituation auf die Bebauungsplanfestsetzungen

Auf die Altlastensituation wird im Bebauungsplan in den Hinweisen aufmerksam gemacht.

Aus gutachterlicher Sicht ist die vorgesehene Planung schadlos durchfiihrbar. In die Altablagerung
darf nur in begriindeten Ausnahmeféllen nach Abstimmung mit der Fachbehorde fiir Altlasten- und
Bodenschutz baulich eingegriffen werden. Die aufgefiiliten Béden im Bereich des verfiillten Neckarbet-

tes sind fiir die Abtragung von Griindungslasten in der Regel nicht geeignet, so dass in diesen Berei-
9
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chen allenfalls flach gegriindete, setzungsunempfindliche Konstruktionen (z. B. eingeschossige Leicht-
bauten) zuldssig sind.

Der Ablagerungskorper muss aus zum Schutz des Grundwassers vor eindringendem Niederschlags-
wasser geschitzt werden. Neue Grundwasserwegigkeiten miissen vermieden werden. Daher werden
im Plangebiet die Versickerung des Niederschlagswassers sowie die Nutzung der Geothermie ausge-
schlossen. Im Bereich der Altlastenkennzeichnung sind dariiber hinaus keine wasserdurchlassigen
Beldge zulassig. Auf die Pflanzung tief wurzelnder Baum- oder Gehélzarten muss in diesen Bereichen
ebenfalls verzichtet werden.

11.2. Gutachten zur Altlastensituation

Im Rahmen der Altlastenerkundung wurde durch das Ingenieurbliro CDM Consult GmbH, Stuttgart
eine Bewertung der Altlastensituation im Plangebiet vorgenommen. Das Gutachten vom November
2010 zeigt die im Plangebiet vorhandenen Bodenverunreinigungen auf und bewertet deren Gefahr-
dungspotential fiir die geplante Nutzung. Zudem wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf die hydrogeologischen Verhaltnisse in der Neckaraltlast bewertet und ein MaBnahmenkonzept zur
Altlastensanierung im Plangebiet erarbeitet.

Weitere Gutachten des Ingenieurbiiros, Erlduterungen zur Kennzeichnung der belasteten Bdden im
Bebauungsplan, Februar 2011 und Baugrund- und Griindungsgutachten fiir die Bebauungsflachen B1
bis B4, B6 und B7, Marz 2011, dienten einer klaren Eingrenzung der im Bebauungsplan gekennzeich-
nete Altlast des verfiillten Neckaraltarmes durch weitere Probebohrungen sowie notwendiger Aussa-
gen hinsichtlich der Griindungssituation.

Altlast des Neckaraltarmes

Urspriinglich verlief der Neckar durch das Plangebiet, das erst nach der letzten Neckarkorrektur in den
1930er bis 1950er Jahren, als der Neckar kanalisiert wurde, seine heutige Gestalt erhielt.

Durch die Verlegung des Neckars in sein heutiges Bett konnten neue Flachen im Siiden Lustnaus ge-
wonnen werden.

Das ehemalige Flussbett des Neckars wurde im Zuge des Ausbaus und der Begradigung des Neckars
in Lustnau ab den 1930er bis in die 1970er Jahre ausgehend von der Gartenstrae nach Osten hin mit
Bauschutt und Abfallen verfiillt, so dass die Altablagerung ,Altes Neckarbett" einen Teil des Plangebie-
tes in Ost-West-Richtung unterlagert. Innerhalb der Auffiillungen liegen vor allem erhéhte Schadstoff-
gehalte an PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe), MKW (Mineralélkohlenwasserstoffe)
und Schwermetallen vor, von denen eine Gefahr flr das Grundwasser ausgehen kann.

Die Altablagerung ,Altes Neckarbett" ist umfassend untersucht und befindet sich aufgrund ihres hohen
Alters in einem sehr stabilen Zustand. Sie bleibt in ihrer Lage und Ausdehnung im Plangebiet erhalten
und ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet.

Die Altablagerung wird auch zukiinftig nicht tGberbaut. Der Ablagerungskorper ist groBtenteils nach
oben hin mit unbelastetem Material ausreichend Uiberdeckt und bleibt zum Schutz des Grundwassers

auch zukiinftig oberflachlich versiegelt. Gefahren fiir den Menschen durch die Altablagerung sind im
10
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derzeitigen wie zukiinftigen Zustand ausgeschlossen. Das Grundwasser wird weiterhin durch jahrliche
Kontrolluntersuchungen liberwacht.

Ein Aushub der Altablagerung ist nicht vorgesehen, da diese bedingt durch die Lagerung im alten
Neckararm und die im éstlichen Teil vorgesehene Uberdeckung nachhaltig gesichert werden kann. Mit
zunehmendem Alter nimmt der Anteil an wasserldslichen Stoffen ab, die Deponiegasbildung ist bereits
abgeschlossen. Auch zukiinftig kann davon ausgegangen werden, dass ein Aushub der Altablagerung
Okologisch und wirtschaftlich unverhaltnismaBig sein wird. Das Risiko, dass Fachbehérden kiinftig
einen Aushub der Ablagerung fordern kénnten und dadurch benachbarte Bauten gefdhrdet waren,
besteht nach heutigem Kenntnisstand nicht.

Betriebliche Bodenverunreinigungen

Die betrieblichen Verunreinigungen auf den kinftig privaten Baugrundstiicken sind sehr gut unter-
sucht. Im Bereich der geplanten Bebauung ndrdlich und sidlich der Altablagerung des Neckaraltarmes
wurden alle schadlichen und entsorgungsrelevanten Bodenbelastungen durch Aushub saniert.

Eine Dokumentation des Sanierungserfolges erfolgte durch Abnahme der Aushubsohlen mit entspre-
chender Probenahme und Analytik. Hierdurch wird eine Gefahrdung der zukiinftigen Bewohner ausge-
schlossen. Die entstehenden privaten Freifldchen und Géarten sind somit uneingeschrankt nutzbar.

11.3. MaBnahmenkonzept der Altlastensanierung

Die Altlastensituation und das daraus sich ergebende MaBnahmenkonzept ist im ,,Gutachten zur Be-
wertung der Altlastensituation" des Ingenieurbiiros cdm vom November 2010 ausfiihrlich dargestellt.

Folgende SanierungsmaBnahmen sind im Plangebiet erfolgt:

1. Aushub der Altlasten Egeria Nord (Wohnhdfe B 5-10)

Bodenbelastungen durch PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) und MKW (Mineral6l-
kohlenwasserstoffe) im Bereich der ehemaligen Farberei, der ehemaligen Kldrgrube und dem ehemali-
gen Kohlenlager wurden durch Aushub saniert.

Auch die Belastung durch LCKW (Leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) im Bereich des ehema-
ligen Chemikalienlagers (Bereich zwischen B 4, 7 und 10) wurden durch Bodenaustausch saniert.

2. Aushub der Altlasten Egeria Sid (Wohnhofe B 1-3)

Das Gelande wurde aufgefiillt. Sdmtlicher anfallender Aushub ist mit PAK, MKW und Schwermetallen
verunreinigt und daher entsorgungsrelevant, ohne dass die vorliegenden Verunreinigungen eine Nut-
zungseinschrankung bedeuten. Der Aushub auf diesem Geldnde ist als Reliefaushub entsprechend der
zukunftigen Bebauung erfolgt (Kellergeschosse, Tiefgaragen und Fundamente), so dass der zu entsor-
gende Aushub minimiert wurde.

Kleinflachige betriebsbedingte Bodenbelastungen durch PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwas-
serstoffe) und MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) im Bereich der ehemaligen Tankanlage und dem
ehemaligen Kraftwerk wurden beim Aushub saniert.
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3. Aushub zur Herstellung einer Zone fiir den Hochwasserabfluss (Parkplatz éstlich der Kusterdinger
StraBe)

Um im Hochwasserfall den Wasserabfluss in den Neckar zu gewahrleisten, war im Bereich des zentra-
len Platzes und des Parkplatzes Bodenabtrag im Bereich der Altablagerung erforderlich, um eine
durchgangiges Gefalle zum Neckar herzustellen. Erforderlich war eine mittlere Aushubtiefe von 0,3 m.
Nach der Neugestaltung des Geldndes gewahrleistet der Wiederaufbau einer Dichtungsschicht den
Schutz des Grundwassers vor Infiltration.

4. Abdeckung der Altablagerung zum Schutze des Grundwassers (Ostlicher Teil des Plangebietes)

Im o6stlichen Teil des Plangebietes (6ffentliche Griinflache) ist die Altablagerung derzeit noch ohne
Uberdeckung. Eine direkte Exposition und ein méglicher Kontakt zu Menschen werden nur durch den
dichten Bewuchs in diesem Bereich unterbunden. Bei Starkregenereignissen besteht derzeit eine po-
tentielle Gefahrdung des Grundwassers durch eine vermehrte Auswaschung von Schadstoffen aus der
Altablagerung, da in diesem Bereich der Altablagerungskdrper noch unversiegelt ist.

Die bisher unversiegelte Griinflache lber der Altablagerung im Osten des Plangebietes wurde mit ei-
ner Abdeckung versehen, um die Versickerung von Niederschlagswasser zu reduzieren. Durch den
flachigen Auftrag einer im Mittel 0,6 m machtigen bindigen Bodenschicht entsteht ein Relief mit siid-
westlicher Ausrichtung und Gefalle in Richtung Neckar. Sie stellt im Hochwasserfall einen wirksamen
Erosionsschutz dar und férdert (ber das geplante Relief eine rasche Ableitung des Hochwassers in
Richtung Neckar. Sie wird extensiv begriint und kann in Zukunft als Naherholungsflache fir unter-
schiedlichste Freizeitnutzungen von den Bewohnern der Alten Weberei genutzt werden.

Bereiche, die nicht durch Bodenauftrag abgedeckt werden konnten, werden durch geeignete Oberfla-
chenbefestigungen versiegelt.

12. Hochwasser

Die Attraktivitat des neuen Quartiers begriindet sich in besonderem MaBe aus seiner Nahe zum Fluss,
gleichzeitig ist mit der Nahe zum Wasser aber auch die Gefahr von Hochwasserereignissen gegeben,
die SchutzmaBnahmen erfordern. Das Plangebiet liegt Giberwiegend in einem hochwassergeféhrdeten
Bereich nach Wassergesetz: dies sind alle Bereiche, die im Falle eines 100-jahrlichen Hochwassers
Uberflutet werden.

Das Plangebiet ist von drei unterschiedlichen Hochwasserszenarien betroffen, die ggf. auch gemein-
sam auftreten kdnnen: Zum einen ist ein Hochwasser des Neckars, zum anderen auch ein starkes,
Uber die Nartinger StraBe das Gelande Gberflutendes Hochwasser der Ammer denkbar. Einen dritten
Hochwasserfall stellt ein Hochwasser des Goldersbaches dar, das Uber die Fischergarten und darauf-
folgend die westliche WeiherhaldenstraBe, den ehemaligen Stellegraben und die Nirtinger StraBe in
das Plangebiet einstrémt.

Daraus ergeben sich fir die Planung zwei wesentliche Ziele:

" Fir die innerdrtliche Bestandsbebauung des Lustnauer Ortskernes im Bereich der Nirtinger
StraBBe, der DorfstraBe und der Fischergarten darf sich im Hochwasserfall keine Verschlechte-
rung der bisherigen Situation ergeben. Dieser zwischen Nirtinger StraBe und Dorfstrale gelege-
ne Bereich ist durch seine topographische Lage als tiefster Punkt Lustnaus im Hochwasserfall

12



ENTWURF

besonders gefahrdet. Bei vergangenen extremen Hochwassersituationen, so z. B im Jahr 1987,
wurde dieser Bereich vollstéandig geflutet, Wohngebaude wurden in Mitleidenschaft gezogen.

. Zum anderen muss das Plangebiet vor Schaden aus einem bzw. der Kombination mehrerer der
0. g. Hochwasserereignisse geschiitzt und dafiir gesorgt werden, dass eindringendes Wasser
zlgig abgeleitet wird.

Mit der Alten Weberei kann ein bisher bebautes, langjahrig brachliegendes Gewerbeareal im Rahmen
einer InnenentwicklungsmaBnahme einer Neubebauung zugefiihrt und in ein lebendiges und
hochwertiges Stadtquartier umgenutzt werden. Im Stadtteil Lustnau stehen derzeit keine weiteren
Siedlungsflachen zur Entwicklung zu Verfligung ohne in die freie Landschaft einzugreifen.

Die Planung beriicksichtigt den Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung™: Mit der Aufwer-
tung einer bisher ungenutzten Gewerbebrache werden bereits erschlossene Flachen fiir eine hochwer-
tige Wohn- und Mischnutzung wieder nutzbar gemacht.

Durch die Planung wird die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt; ein Verlust an Retentions-
raum erfolgt nicht. Auch werden keine bestehenden Hochwasserschutzeinrichtungen durch die Pla-
nung der Alten Weberei beeintrachtigt. Die Planung bewirkt zudem keine Verschlechterungen fiir die
Ober- und Unterlieger des Neckars.

12.1. Gutachten zur Hochwassersicherheit

Im Rahmen der Planung wurden daher die Auswirkungen eines 100-jahrlichen Hochwasser auf das
Plangebiet durch das Ingenieurbiiro Winkler + Partner , Stuttgart prognostiziert.

Das Gutachten zur Hochwassersicherheit vom Marz 2011 weist nach, dass sich die Hochwassersituati-
on der benachbarten Bestandsbebauung des Lustnauer Ortskernes durch die Alte Weberei nicht ver-
schlechtern, sondern sogar geringfiigig verbessern wird. Im Gutachten werden die Uberflutungshéhen
eines 100-jahrlichen Hochwassers dargestellt. Die erforderlichen Mindesthéhen (EFHs, Hohenlage von
StraBen- und Platzen, Vorgarten- und Gartenflachen) im Plangebiet wurden auf Grundlage der prog-
nostizierten Wasserstdnde zuziiglich der erforderlichen Zuschldage ermittelt und ebenso wie die hoch-
wassersichere Gelandemodellierung im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes selbst kdnnen nur wenige Regelungen zum
Hochwasserschutz verankert werden, so dass sich Regelungen zum Hochwasserschutz vor allem in
den Hinweisen finden lassen. Der Hochwasserkonflikt muss im Baugenehmigungsverfahren (auch
Kenntnisgabeverfahren) geldst werden.

Die Planung stellt den Hochwasserschutz im Plangebiet tiber folgende MaBnahmen sicher:

. Ableitung des Wassers im Hochwasserfall durch eine entsprechende im Bebauungsplan festge-
setzte Gelandemodellierung

" Die Zufahrten zu den Tiefgaragen werden in ihrer Hohenlage verbindlich festgesetzt, um sicher-
zustellen, dass im Hochwasserfall kein Wasser in die Tiefgaragen laufen und Schaden verursa-
chen kann.

" Die privaten Grundstiicke werden gegeniiber den &ffentlichen héher gelegt und in weiten Teilen
des Plangebietes durch Vorzonen gesichert.

" Fiir alle Gebaude im Plangebiet werden verbindliche hochwassersichere Mindest- Erdgeschoss-

fuBbodenhdhen vorgegeben, die liber dem im Hochwasserfall zu erwartenden Wasserstand lie-
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gen werden. Die zukiinftigen EFH liegen im gesamten Plangebiet mindestens 0,3 m {iber dem
berechneten Wasserstand bei einem HQ 190. Entlang des Neckars liegt die Mindest- EFH 0,5 m
Uber dem HQ 100.

. Bei den wenigen Gebduden (z. B. Bereich B 5), bei denen im Hochwasserfall ein Anfluten der
Gebaude nicht verhindert werden kann, miissen entsprechende ObjektschutzmaBnahmen vor-
gesehen werden, die im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden miissen.

. Die Schadlosigkeit fiir die wenigen angestromten Gebdude wird Uiber die verbindlich festgesetz-
ten ObjektschutzmaBnahmen erreicht.

. In allen im Hochwasserfall potentiell Giberfluteten Bereichen werden Dauerparkplatze ausge-
schlossen.

. Ostlich der Kusterdinger StraBe wird im Falle eines Neckarhochwassers im Bereich des Kurzzeit-

parkplatzes und stidlich des Baufelds B 11 ein mobiler Hochwasserschutz erforderlich.

Durch die Gelandeanhebung und die geplanten MaBnahmen im Zuge der Bauausfiihrung kann ein
ausreichender Schutz vor 100-jahrlichen Hochwasserereignissen erreicht werden. Bei einem 100-
jahrlichen Hochwasser sind daher im Plangebiet keine Schaden zu erwarten.

AuBerdem kann fiir die Bestandsbebauung eine Verschlechterung der Hochwassersituation ausge-
schlossen werden. Durch die geplanten MaBnahmen wird sogar eine Verbesserung erreicht.

Bei Hochwasserereignissen von Goldersbach und Ammer, bei denen sich das Wasser in den Fischer-
garten und den angrenzenden Bereichen sammeln und nur nach und nach abflieBen bzw. versickern
kann, erfolgt der Abfluss des Wassers im Hochwasserfall (iber die 6ffentlichen Flachen (zentraler Platz,
Nirtinger StraBe) durch das neue Quartier hindurch zum Neckar.

Der Bebauungsplan setzt entsprechend dem Gutachten verbindliche ErdgeschossfuBbodenhéhen fiir
alle Gebaude im Plangebiet fest sowie maximale Gebaudehdhen, die sich in Metern liber EFH berech-
nen. Die erforderlichen EFHs wurden anhand der prognostizierten Wasserstande bei einem 100-
jahrlichen Hochwasser (HQ 10y unter Beriicksichtigung der Uberlagerung der Abfliisse von Ammer/
Goldersbach und Neckar ermittelt. Die ermittelten Wasserspiegelh6hen wurden um einen Sicherheits-
zuschlag von ca. 30 cm (Freibord) im zentralen Plangebiet und von 50 cm entlang des Neckars er-
hoht: so kann davon ausgegangen werden, dass im Hochwasserfall die Grundstiicke nicht Uberflutet
werden. Ebenso werden fiir die Vorgarten- und Gartenbereiche bzw. die den Gebdauden vorgelagerten
Vorzonen die erforderlichen hochwasserfreien Mindesthéhenlagen festgesetzt.

Insbesondere im Bereich des zentralen Platzes ist ein niveaugleicher Anschluss an das Platzniveau fiir
kiinftige Gewerbetreibende von Vorteil. Fiir Gebdude, die direkt an den zentralen Platz angrenzen,
wird daher im Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung vorgesehen, die es erlaubt, bei Nachweis von
adaquaten ObjektschutzmaBnahmen im Baugenehmigungsverfahren die Gebaude niveaugleich mit
dem angrenzenden Platzniveau auszubilden.

Da im Hochwasserfall in Teilbereichen des Plangebietes Gebdude vom Wasser direkt angestromt wer-
den, trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fiir Bauteile unterhalb der hochwasserfreien Erdgeschoss-
fuBbodenhoéhe (z. B. Tiefgaragen und deren Zufahrten, Keller, Sockel), die sicherstellen, dass diese
Bauteile gegen anstromendes bzw. driickendes Wasser im Hochwasserfall ausreichend geschiitzt sind.

Die Festsetzung, die fir Bauteile unterhalb der festgesetzten hochwasserfreien EFH wasserbestandige
Materialien vorschreibt, dient dem Schutz dieser Bauteile bei einem zu erwartenden Hochwasserfall.

Bei einem Hochwasser ist davon auszugehen, dass diese Bauteile von anstrémendem Wasser ange-
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splilt werden. Die Gebaudegestaltung muss dergestalt sein, dass kurze Kontakte mit Wasser keine
dauerhaften Schadigungen am Geb&ude hinterlassen. Daher sind Offnungen unterhalb der festgesetz-
ten EFH zu vermeiden oder mit druckwasserdichten Fenstern bzw. Verschliissen zu sichern. Desglei-
chen gilt fiir Kellergeschosse und Tiefgaragen: auch hier muss mit driickendem Wasser gerechnet
werden (Hochwasser und Grundwasser), so dass alle erdeinbindenden Bauteile entsprechend ausge-
bildet werden mdissen.

Aus Griinden des Hochwasserschutzes und der Altlastenthematik werden Abgrabungen im Plangebiet

ausgeschlossen. Die fiir die Hochwassersicherheit des Plangebietes erforderliche Gelandemodellierung
wird verbindlich festgesetzt.

Mobiler Hochwasserschutz

Die Kurzzeitparkerflache 6stlich der Kusterdinger StraBe stellt bei einem Hochwasser aus Ammer und
Goldersbach die Ableitung des Wassers in den Neckar sicher. Im Falle eines Neckarhochwassers wird
in diesem Bereich ein mobiler Hochwasserschutz (iber eine Lédnge von ca. 48 m erforderlich, um das
ansteigende Wasser im Neckar zurilickzuhalten.

Hier soll ein mobiler Schlauch zum Einsatz kommen, der mit Wasser gefiillt wird. Der mobile Hochwas-
serschutz sorgt fiir einen Schutz vor einem Hochwasser des Neckars und wird im Hochwasserfall zwi-
schen zwei Mauerscheiben eingespannt. Der Hochwasserschutzschlauch wird im nahegelegenen Klar-
werk Tabingen gelagert und nach erfolgter Hochwasserwarnung von der Feuerwehr vor Ort installiert.
Fiir den mobilen Hochwasserschutz wird ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich, mobile Hoch-
wasserschutzmaBnahmen sind im zeichnerischen Teil gekennzeichnet.

13. Gewdsserrand

Zwischen Neckar und Bebauung wird zum Schutz des Gewdssers eine Zone als ,,Gewasserrand" von
Bebauung freigehalten.

Die Breite der Zone ,Gewasserrand" betragt westlich der Kusterdinger StraBe 5 m und 0stlich der
Kusterdinger StraBe 10 m. Sie dient der Gewasserunterhaltung und wird so breit festgesetzt, dass das
Gewasser als solches erlebbar wird und eine ansprechende Freiraumgestaltung méglich wird.

Westlich der Kusterdinger StraBe bestand schon vor der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Alte Webe-
rei* ein rechtskraftiger Bebauungsplan, so dass hier von einer Innenbereichssituation auszugehen ist,
bei der ein 5 m breite Zone ,Gewdsserrand" als ausreichend angesehen werden kann. Innerhalb des
Gewasserrandstreifens liegen der bestehende FuB- und Radweg sowie teilweise auch Privatgarten. Bis
auf wenige Ausnahmen (Punkthduser am Neckarufer) wird aber auch westlich der Kusterdinger StraBe
eine 10 m breite Zone als ,Gewasserrand" eingehalten.

Im Bereich der Bocciabahn kann aufgrund der Lage des bestehenden Gebdudes auf einer Léange von
ca. 50 m nur ein 5 m breiter Gewasserrand eingehalten werden. Fiir das Gebaude der Bocciabahn
besteht Bestandsschutz. Der Bebauungsplan sieht deshalb vor, das Baufenster fiir die Bocciabahn
nach Norden zu verlegen, so dass bei einer etwaigen Neubebauung ein 10 m breiter Gewdsserrand
wie im Ubrigen Bereich 6stlich der Kusterdinger StraBe eingehalten werden kann.
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14. Technische Anlagen im Plangebiet
14.1. Abwasserhebeanlage

Da die bestehenden Kanale im Plangebiet aufgrund der Topographie derzeit nur sehr flach verlegt
sind, traten in den vergangenen Jahren immer wieder Ablagerungs-, Geruchs-, und
Korrosionsprobleme auf. Aus diesem Grund wird im Westen des Plangebietes (Bereich B 5) ein Stand-
ort fiir eine Abwasserhebeanlage vorgesehen. die den Kanalanschluss fiir das Gebiet ,Alte Weberei" in
ausreichender Tiefe ohne Riickstau in die Zulaufkandle ermdglicht.

14.2. Regeniiberlaufbecken

Das im Osten des Plangebietes bestehende Regeniiberlaufbecken dient der Entwasserung des Wohn-
gebietes Herrlesberg und wird im Bebauungsplan langfristig gesichert. Zum Schutz der Anlage diirfen
dort keine Baume gepflanzt werden.

15. Ver- und Entsorgung
15.1. Strom, Wasser, Abwasser, Niederschlagswasser

Die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze;

z. T. werden neue Leitungen erforderlich. Die Bereiche B 8 und B 9 kdnnen kiinftig mit Erdgas aus der
WeiherhaldenstraBe versorgt werden. Das Ubrige Plangebiet soll an das geplante Nahwarmesystem
angeschlossen werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem (Regenwasserkanal / Schmutzwasserka-
nal). Um die Grundwasserneubildungsrate auch zukinftig nicht zu erhéhen und eine Beeinflussung der
Grundwasserstromung und der Schadstofffracht im Grundwasser durch Auswaschung von Bodenver-
unreinigungen zu vermeiden, wird im gesamten Plangebiet die Versickerung von Niederschlagswasser
(versiegelte Flachen aller Art und Dachflachenwasser) ausgeschlossen. Das Niederschlagswasser von
Dachflachen, verkehrsfreien Hof- und Terrassenfldchen u. @. muss iber den Regenwasserkanal in den
Neckar eingeleitet werden.

15.2. Energiekonzept

Die Warmeversorgung des Plangebietes soll durch ein innovatives Nahwarmekonzept sichergestellt
werden. Geplant ist, Biogas und die Prozessabwérme der nahe gelegenen Klaranlage fiir eine ékologi-
sche und nachhaltige Warmeerzeugung zu nutzen. Als Warmeerzeuger sind Faulgas-
Blockheizkraftwerk, direkte und indirekte Warmerickgewinnung mittels Warmpumpe aus der Prozess-
warme sowie Spitzenlastdeckung mit Erdgas vorgesehen. Bei Uberschreitung der Solllast kann die
Anlage z. B. durch eine Holzhackschnitzelanlage erganzt werden.

Die Vorteile, die sich fiir die Bauherren durch dieses innovative Energiekonzept ergeben, sind neben
der Erflllung des Warmegesetzes und der Energieeinsparverordnung eine sichere und zukunftsorien-

tierte Energieversorgung. Ein liberwiegender Anteil regenerativer Energie wird angestrebt.
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Das Einbringen von geothermischen Anlagen und deren Nutzung kann Auswirkungen auf die Grund-
wasserwegsamkeiten und die Schadstofffracht im Grundwasser mit sich bringen, so dass eine Gefahr-
dung des Grundwassers durch Schadstoffmobilisierung nicht ausgeschlossen werden kann.

Auf die Nutzung der Geothermie ist daher im gesamten Plangebiet zu verzichten.

16. Soziale Infrastruktur
16.1. Kinderhaus

Zur Deckung des Bedarfs an Kinderbetreuungseinrichtungen im Plangebiet ist ein integratives Kinder-
haus mit 5 Gruppen und den erforderlichen AuBenanlagen an zentraler Stelle im Plangebiet (Bereich
B 5) vorgesehen.

16.2. Jugendeinrichtungen

Im Stadtteil Lustnau besteht seit langem ein groBes Defizit an Treffpunkten und Angeboten fiir Ju-
gendliche. Angebote im Ortskern fiihrten in der Vergangenheit immer wieder zu Konflikten mit der
Nachbarschaft, so dass von April 2009 bis Mdrz 2010 (ibergangsweise eine Betreuungsmaoglichkeit im
ehemaligen ,Frottierladle™ an der Nirtinger StraBe eingerichtet wurde. Das Gebdude des Frottierladles
(Nurtinger StraBe 54) wurde mittlerweile abgerissen. Um eine Losung fiir das Defizit an Betreuungs-
und Aufenthaltsmdglichkeiten fiir Jugendliche im Stadtteil zu schaffen, werden im Plangebiet folgende
Jugendeinrichtungen im Bestand gesichert bzw. neu vorgesehen:

16.2.1. Jugendclub Bauwa-Downtown

Der seit 1996 im Osten des Plangebietes ansassige und im Stadtteil fest etablierte Jugendclub ,,Bau-
wa-Downtown" wird auf dem stadtischen Grundstlick Flst.-Nr. 1316/1 ehrenamtlich als Verein betrie-
ben und bietet Jugendlichen und jungen Erwachsenen einen Treffpunkt als Ort der Begegnung und
gemeinsamer Aktivitaten an. Die Altergruppe umfasst Jugendliche und junge Erwachsene zwischen
16 - 30 Jahren.

Das Jugendhaus im ,Unterdorf" - ,Downtown"™ wurde 1996 am derzeitigen Standort errichtet. Auf-
grund seiner stérungsarmen Randlage im Stadtteil hat sich der Standort als sehr geeignet erwiesen.
Nachdem das Gebaude des Jugendclubs im Mai 2009 durch einen Brand vollstandig zerstért wurde,
wurde der Jugendclub am gleichen Standort wiederaufgebaut und im November 2010 wieder erdffnet.
Der Jugendclub wird derzeit mit drei Offnungszeiten pro Woche betrieben und bietet dariiber hinaus
noch 1 — 2 jugend-kulturelle Veranstaltungen pro Monat (Disko, Bands, Party etc...) an.

16.2.2. Stadtisches Jugendhaus / Stadtteilhaus

Das stadtische Jugendhaus soll der Jugendarbeit im Stadtteil Lustnau dienen und ist als offener Ju-
gendtreff konzipiert. Zielgruppe sind Jugendliche aus dem Stadtteil Lustnau zwischen 12 — 18 Jahren.
Angebote fiir Kinder sollen weiterhin im Ortskern im Bereich der Turn- und Festhalle stattfinden.
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Dariiber hinaus soll das stadtische Gebaude als Jugend- und Begegnungstreff konzipiert werden, der
eine multifunktionale Nutzung des Gebaudes auBerhalb der Jugendhauszeiten z. B. als Stadtteiltreff,
flr private Feiern etc. zuldsst.

Das neue stadtische Jugendhaus soll in enger Nachbarschaft zum Jugendclub ,,Bauwa- Downtown"
entstehen, um Synergien mit dem bereits etablierten Jugendclub zu nutzen. Zudem soll der Standort
fiir benachbarte Wohnbereiche keine unzumutbaren Stérungen erwarten lassen, gleichzeitig jedoch
durch einen nicht zu peripher gelegenen Standort sichere Wege fiir die Jugendlichen auch bei Dunkel-
heit bieten.

Beiden Jugendeinrichtungen sollen eigene Freifldchen zugeordnet werden, die bei Bedarf auch ge-
meinschaftlich genutzt werden kénnen. Eine Kooperation der beiden Jugendeinrichtungen bei Veran-
staltungen etc. ist denkbar.

Um diese Planungsabsichten realisieren zu kdnnen, wird das Baufeld des bestehenden Jugendclubs
BauWa in 6stlicher Richtung erweitert. So ist ein direkter Anbau des Jugendhauses an BauWa maéglich
und es konnten Synergieeffekte erzielt werden.

17. Larmimmissionen

Die auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionsquellen beschrénken sich im Wesentlichen auf
den StraBenverkehr und den Larm aus der Jugendeinrichtung BauWa.

17.1. Verkehrsprognose

Zur Untersuchung des Verkehrsldrmes im Plangebiet wurde zundachst der im Plangebiet durch die Ent-
wicklung der Alten Weberei zu erwartende Verkehr prognostiziert.

Die Verkehrsprognose Alte Weberei, des Ingenieurbiiros R + T Ingenieure fiir Verkehrsplanung,
Darmstadt vom Januar 2011 prognostiziert die Zunahme der Verkehrsbelastung durch das neue Quar-
tier und prift deren Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz. Des Weiteren wurden MaBnah-
men aufgezeigt, die geeignet sind, die Belastungszunahmen zu kompensieren bzw. zu verringern.

Die Realisierung der ,Alten Weberei" wird zu einer zusatzlichen Verkehrsbelastung in den umliegenden
StraBen fihren, die sich vor allem auf die Nirtinger und Kusterdinger Stra8e auswirken.

Im Rahmen des Gutachtens wurden verschiedene MaBnahmen zur Minderung der Verkehrsbelastung
Uberpriift. Das Gutachten empfiehlt, die vorhandene Tempo 30-Zone bis zur Neckarquerung auszuwei-
ten und die Einhaltung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeiten durch geeignete bauliche und gestal-
terische MaBnahmen sicher zu stellen.

Durch die Ausweitung der Tempo 30- Zone nach Osten wird ein erheblicher Teil des Durchgangsver-
kehrs in der Nirtinger StraBe auf die Stuttgarter StraBe verlagert. Die Verkehrsbelastungszunahme
durch die Alte Weberei wird im dstlichen Teil der Nirtinger StraBe durch diese MaBnahme kompen-
siert. Nach Umsetzung der geplanten verkehrsberuhigenden MaBnahmen sind in keiner der umliegen-
den StraBen gravierende prozentuale Anstiege der Verkehrsbelastung zu erwarten.
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Die Ergebnisse der Verkehrsprognose wurden der Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros
Braunstein + Berndt GmbH, Backnang, vom Marz 2011 zugrunde gelegt.

17.2. Larmschutz im Bereich der Jugendeinrichtungen

Die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiliros Braunstein + Berndt GmbH, Backnang, vom
Marz 2011 ergab, dass bei einer Mischgebietsausweisung des unter Denkmalschutz stehenden Gebdu-
des der Fa. Sanko die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie Gberschritten werden, insbeson-
dere bei Partyveranstaltungen. Als Losungen schldagt das Gutachten entweder die Verlegung der Ju-
gendeinrichtungen an einen Standort weiter stlich im Plangebiet oder die Einhausung der Jugendein-
richtungen mit einer extrem hohen Larmschutzmauer vor. Letzteres ist aus stadtebaulichen Griinden
aber auch griindungstechnisch nicht vorstellbar.

Der urspriingliche Bebauungsplanentwurf hat daher zunachst fiir das Gebaude der Fa. Sanko und die
angrenzenden Bereiche den Bestand festgeschrieben und diese Bereiche aus dem Teilsatzungsbe-
schluss ausgeklammert. Im weiteren Verfahren wurde dann gemeinsam mit den Eigentiimern der Fa.
Sanko und dem Jugendclub Bauwa-Downtown erdrtert, wie eine tragfahige Losung fiir diesen Bereich
aussehen kann.

Um den Larmkonflikt des Jugendclubs BauWa mit einer angedachten Mischgebietsnutzung im Sanko-
areal zu lésen, wurden BauWa zundchst zwei Ersatzstandorte angeboten: Ein Platz neben der Gast-
statte Bocciabahn am Neckar, auf der der urspriingliche Bebauungsplanentwurf eine Flache fiir ein
stadtisches Jugendhaus vorsah und eine Fldche beim TSV Lustnau. Bei einer Mitgliederversammlung
im April 2013 entschied sich BauWa jedoch daflir, am Standort zu bleiben.

Um auch am bestehenden Standort von BauWa das Schallschutzproblem zu l6sen, wurde in Abstim-
mung mit BauWa ein Entwurf entwickelt, der den Ersatz des Vordachs von BauWa durch ein gréBeres
Vordach westlich und stidlich mit seitlichen Abschliissen nach Westen und Norden vorsieht. Damit und
mit dem Einbau einer Be- und Entliiftungsanlage kann der von der BauWa ausgehende Schall in Rich-
tung Nrtinger StraBe abgeschirmt werden. Bei der schalltechnischen Berechnung wurde eine Tanz-
veranstaltung mit sehr lauter Musik im Innenraum angenommen mit 120 sich im AuBenbereich aufhal-
tenden Menschen, die bis zu 2 m auBerhalb des Vordachs stehen. Am ungiinstigsten Ort der neu ge-
planten Bebauung in der Nirtinger StraBe kdme unter den oben genannten Randbedingungen ein
Immissionsrichtwert von 40,5 dB(A) an. Zuldssig sind im Mischgebiet tags 60 dB(A) und nachts 45
dB(A), fir sogenannte seltene Ereignisse sind nachts 55 dB(A) zuldssig. Damit ist der Betrieb von
BauWa mit einer Entwicklung des Sankoareals vereinbar. Der notwendige Um- und Anbau kostet ca.
195.000 €. Der Um- und Anbau wird von der Stadt auf ihre Kosten durchgefiihrt. Diese MaBnahmen
sind Voraussetzung fiir eine Mischgebietsausweisung des Sanko-Areals.

Der Zugang zu dem stadtischen Jugendhaus kénnte siidlich von Bauwa-Downtown bzw. nérdlich der

Bocciabahn erfolgen. Eingdnge, Terrassen und Aufenthaltsflachen im Freien missen bei beiden Ju-
gendeinrichtungen auf der Siidseite der Gebaude angeordnet werden.
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18. Geruchsimmissionen

Bereits bei der Planung fiir das Baugebiet "Sudlicher Staudach" auf dem Herrlesberg wurde 2001 nach
erfolgtem Umbau der Kldranlage ein Geruchsimmissionsgutachten mit Geruchsrasterbegehung erstellt.
Die Untersuchungen wurden Uber einen Zeitraum von einem halben Jahr durchgefiihrt und deckten
damit sowohl den Winter- als auch den Sommerbetrieb des Klarwerkes ab.

Zwischenzeitlich wurden auf dem Klarwerk weitere technische MaBnahmen zur Geruchseindédmmung
durchgefiihrt: 2006 wurden am Gasbehalter und an den Faultiirmen sog. Biofilter installiert. Hierbei
wird die Abluft abgesaugt und in einer Fillung aus organischem Tragermaterial abgebaut.

2008 wurde auch am Rechengebaude ein Biofilter eingebaut, der deutliche Verbesserungen im Bereich
der geruchsintensiven Anlagenteile bewirkt.

Mit Geruchsimmissionen durch den Betrieb des benachbarten Klarwerkes ist im Plangebiet nicht zu
rechnen.

19. Zusammenfassung Umweltbericht

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden von der Gruppe fir 6kologische Gutachten, Stutt-
gart Datenerhebungen zu Vdgeln und Reptilien durchgefiihrt. Auch die Ergebnisse der Fledermaus-
sachverstandigen, Frau Ingrid Kaipf, Tlbingen vom Oktober 2010 wurden in die Spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung vom Dezember 2010 eingearbeitet. Im Zuge der artenschutzrechtlichen Priifung
wurden im Plangebiet bewertungsrelevante Arten, Vogel und Fledermause, nachgewiesen.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Alte Weberei" des Planungsbiiros Menz + Weik, Tlibingen
stellt in seiner Bilanzierung fest, dass durch die Planung keine externen AusgleichsmaBnahmen erfor-
derlich werden. Da das Plangebiet bisher in weiten Teilen versiegelt war, sind mit der Neubebauung
Uberwiegend positive Auswirkungen verbunden: nach Realisierung der Alten Weberei werden tatsach-
lich weniger Flachen versiegelt sein als bisher.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich ein Ausgleichsbedarf hinsichtlich des Artenschutzes
ergibt, da Vogel und Fledermause durch die Planung betroffen sind. Die im Plangebiet nachgewiese-
nen sowie potentiell als Fledermausquartiere nutzbaren Bestandsbdume entlang des Neckars sind zu
erhalten. Zudem sieht der Bebauungsplan AusgleichsmaBnahmen in Form von Baumpflanzungen im
Osten des Plangebietes vor, sowie Quartiersersatz fiir Fledermause in Form von Fledermauskasten.
Fir heckenbriitende Vogelarten werden Gehdlzpflanzungen und Nisthilfen im Osten des Plangebietes
im Bebauungsplan festgesetzt.

Da davon ausgegangen wird, dass beim Abbruch der Gebaude mdglicherweise Brutpldtze von Mauer-
seglern zerstort wurden und das Plangebiet sich durch die iberwiegend mehrgeschossige Bauweise
hierfiir besonders eignet, werden Festsetzungen getroffen, welche die Ansiedlung von Mauerseglern
im Plangebiet aktiv unterstiitzen.
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20. Begriindung zu den textlichen Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 ff BauNVO), Bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Der Bebauungsplan weist fir den iberwiegenden Teil des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet
sowie Mischgebiet aus.

Als Allgemeines Wohngebiet werden vor allem die ortskernnahen Bereiche im Norden des Plangebie-
tes sowie die neckarnahen Bereiche im Siiden des Plangebietes festgesetzt, mit der Zielsetzung diese
Bereiche vorwiegend fir Wohnnutzung vorzuhalten. Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sollen entlang der HaupterschlieBungsstraBe der Niirtinger
StraBe und am zentralen Platz angesiedelt werden, um die zentralen, als Kommunikations- und Be-
gegnungszonen konzipierten Bereiche des Plangebietes zu beleben. Daher werden diese Nutzungen
im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen sich i.d.R.
stadtebaulich nicht in die Wohn- und Mischnutzung ein; sie werden auch wegen ihres stérenden Cha-
rakters durch Zu- und Abfahrtsverkehr, Gerliche und die Gefahr méglicher Bodenverunreinigungen
ausgeschlossen.

Die an die HaupterschlieBungsstraBen der Nirtinger StraBe und Kusterdinger Strae und am zentralen
Platz gelegenen Bereiche werden als Mischgebiet ausgewiesen. Mit der Alten Weberei soll ein neues
Stadtquartier entstehen, das Wohnen und Arbeiten miteinander verbindet. Gewerbliche Nutzungen
sollen deshalb vorzugsweise entlang der HaupterschlieBungsstraBen und am zentralen Platz vor allem
in den Erdgeschosszonen angesiedelt werden. Ziel ist es, durch Ldden, Kleingewerbe und Dienstleis-
tungen am zentralen Platz und im auf dem Platz gelegenen Altbau, den 6ffentlichen Platz zu beleben
und als Begegnungs- und Aufenthaltsort zu attraktivieren. In den Obergeschossen sind sowohl ge-
werbliche Nutzungen als auch Wohnnutzung méglich.

Im Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, da
von diesen Nutzungen Ublicherweise Stérungen durch Verkehr bzw. andere Emissionen zu erwarten
sind, die sich negativ auf die Wohnnutzung auswirken kénnen.

Als Mischgebiet wird auch der Bewohnerparkplatz im Osten des Plangebietes und die Carsharing-
Stellplatze an der Nartinger StraBe und noérdlich von Bereich B 4 ausgewiesen.

Fiir die unmittelbar am Neckar gelegene Gaststatte und Pizzeria mit Bocciabahn und AuBenbewirt-
schaftung wird ebenfalls ein Mischgebiet festgesetzt, um die Nutzung dort dauerhaft zu sichern.

Der Bereich der Firma Sanko wird ebenfalls komplett als Mischgebiet ausgewiesen, um auch hier eine
Mischnutzung zu realisieren. Aus Larmschutzgriinden (vgl. Ausfiihrungen unter Nr. 17.2) kann die
Mischnutzung im Baufeld B 11 fir die entlang der Nirtinger StraBe festgesetzten Baukdrper erst dann
realisiert werden, wenn am stidlich der Nurtinger StraBe gelegenen Gebdude Nirtinger StraBe 62 (Ju-
gendclub BauWa) die SchallschutzmaBnahmen (Vordach mit seitlichen Abschliissen, Einbau einer Be-
und Entliftungsanlage) realisiert wurden. Bis dahin ist der Bereich als Gewerbegebiet zu betrachten,
in dem die in den Textlichen Festsetzungen definierten Nutzungen zuldssig, ausnahmsweise zuldssig
und unzulassig sind. Damit kann auch bis zur Fertigstellung der SchallschutzmaBnahmen die Vertrag-
lichkeit mit den angrenzenden Nutzungen sichergestellt werden.

21



ENTWURF

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

Mit der ,Alten Weberei" soll ein stadtisches Quartier geschaffen werden, das sich als eigenstandiger
stadtebaulicher Baustein in das Lustnauer Ortsbild einfiigt.

Die geplanten Dichtewerte fiir das neue Quartier liegen mit 111-119 E/ha lber den Dichtewerten der
naheren Umgebung, jedoch deutlich niedriger als im Franzdsischen Viertel oder im Mihlenviertel. Die-
se Dichte ist stéddtebaulich zur Umsetzung der Planungsziele (s. Anlass und Ziel der Planung - Punkt 1)
erforderlich und erwiinscht. Die geplante Dichte entspricht zudem einem verantwortungsbewussten
Umgang mit den verfligbaren Flachenressourcen und ermdglicht sowohl im Plangebiet als auch in den
umgebenden Bereichen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die geplante urbane Dichte wird im
Quartier durch groBziigige offentliche Platz- und Griinrdume kompensiert.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), durch die Geschossflachen-
zahl (GFZ) und die maximal zuldssige Gebdudehdhe in Metern liber EFH bzw. den maximalen Trauf-
und Firsthéhen (TH/FH) bei Bestandsgebaduden festgelegt. Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung
der Béden begrenzen und zugleich eine intensive Nutzung der Fldchen bei einem hohen Freiflachenan-
teil ermdglichen.

Im Bereich B 10 bemisst sich die Gebaudehdhe des siidlichen eingeschossigen Anbaus nicht ab EFH,
sondern ab dem StraBenniveau der siidlich angrenzenden PlanstraBe 8, da die EFH hier (iber der Stra-
Benanschlusshdhe liegt.

Im Plangebiet werden im Allgemeinen Wohngebiet die nach Baunutzungsverordnung vorgesehenen
Obergrenzen festgesetzt: 0,4. Fir die Bereiche der Wohnhéfe B 1, 2, 3, 5 und 6 werden die Obergren-
zen nach § 17 Abs. 2 BauNVO (iberschritten und eine GRZ von 0,5 festgesetzt, in B 6 eine GRZ von
0,6. Die erhohte GRZ ist aus stddtebaulichen Griinden zur Umsetzung der angestrebten Dichte erfor-
derlich. Im Plangebiet stellen hochwertige und groBziigige 6ffentliche und private Freiflachen sicher,
dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse durch die Uberschreitung nicht beeintréchtigt werden.

Im Mischgebiet bleibt die GRZ mit 0,5 unter den zuldassigen Obergrenzen. Lediglich im Bereich B 4 und
B 11 wird die Obergrenze von 0,6 Uberschritten und eine GRZ von 0,7 bzw. 0,8 festgesetzt. Die voll-
stiandige Uberbauung des Baufensters erfolgt in Bereich B 4 nur im Erdgeschossbereich, da hier eine
groBere gewerbliche Nutzung vorgesehen ist: aufgrund der zentralen und verkehrstechnisch giinstigen
Lage mit benachbarten Kurzzeitparkplatzen soll hier eine gréBere gewerbliche Einheit z. B. ein kleiner
Nahversorgermarkt angesiedelt werden, der der Versorgung des Quartiers mit Lebensmitteln und an-
deren Gitern des tiglichen Bedarfes dient. Im Bereich B 11 erfolgt die Uberschreitung der GRZ auf-
grund des vorhandenen groBmaBstablichen, denkmalgeschitzten Bestandsgebaudes.

Im Allgemeinen Wohngebiet / Mischgebiet darf die zuldssige Grundfldche in den im zeichnerischen Teil
gekennzeichneten Bereichen 2, 3, 6 und 11 durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO genann-
ten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc.) bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9 (ber-
schritten werden. Die erweiterte GRZ kommt vor allem durch die unter den Wohnhofen befindlichen
Tiefgaragen zustande. In den Tiefgaragen werden die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze
der Bebauung untergebracht, so dass auf oberirdische Stellplatze verzichtet werden kann, keine zu-
satzlichen oberirdischen Versiegelungen notwendig werden und die oberirdischen Freifldche als Gar-
ten- und Freiflachen von den Bewohnern genutzt werden kénnen.
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Im Allgemeinen Wohngebiet / Mischgebiet werden die nach BauNVO geltenden Obergrenzen fiir die
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 in den Bereichen 1, 2, 3, 4, 5, 6 ,7 und 11 mit Werten zwischen
1,3 und 2,6 Uberschritten. Besonders hohe Werte ergeben sich in Bereich B 4, da hier im Erdgeschoss
eine Uberbauung des gesamten Baufenster zuldssig ist, um eine gréBere gewerbliche Einheit z. B.
einen Nahversorgermarkt zu erméglichen. Auch im B 11 ergibt sich eine GFZ von 2,6 um das denk-
malgeschiitzte Bestandsgebdude entsprechend dem Konzept zu sichern und weiterzuentwickeln.

Um das aus einem stadtebaulichen Realisierungswettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Konzept
umzusetzen, muss von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden, die zuldssige Grundflachen- und
Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 2 BauNVO zu erhéhen. Der stadtebauliche Entwurf der Alten We-
berei zeichnet sich durch groBe o6ffentliche Freirdume aus, vor allem den zentralen Platz in der Mitte
des neuen Quartiers. Die geplante 4 — 5 geschossige Umgebungsbebauung ist aus stadtebaulicher
Sicht unabdingbar, um den Platz raumlich adaquat zu fassen und fiihrt damit zu héheren Nutzungs-
zahlen. Gleichzeitig verfiligt das neue Quartier mit seinen groBziigigen Frei- und Griinrdumen Uber
hohe Aufenthaltqualitaten fiir seine Bewohner. Griine, attraktiv gestaltete, gemeinschaftliche Innenhé-
fe gleichen die Bebauungsdichte der sie umgebenden mehrgeschossigen Bebauung aus und sorgen
fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Quartier.

Die Planung sieht eine differenzierte Hohengliederung innerhalb des Plangebietes vor. Im nérdlichen,
an den Ortkern angrenzenden Bereich soll eine iberwiegend 2 — 3 -geschossige Bebauung zur klein-
teiligen Bebauung des Lustnauer Ortskernes vermitteln. Entlang des zentralen Platzes und im stidli-
chen Teil des Plangebietes ist eine etwas hdhere Bebauung mit 4 — 5 Geschossen geplant. Sie fasst
den StraBenraum rdumlich und bildet klare Raumkanten. Einzelne 5 — 6-geschossige Gebaude setzen
in Bereichen, die eine klare raumliche Haltung erfordern, stéddtebauliche Akzente: dies zum einen an
der Neckarfront, die kiinftig die Ansicht des Stadtteiles nach Siiden bestimmen wird sowie im
Kreuzungsbereich GartenstraBe/ DorfstraBe/ Niirtinger StraBe, der den Auftakt ins Quartier bildet und
eine wichtige Schnittstelle zum Ortskern darstellt. Fiir den Bereich des denkmalgeschiitzen Bestands-
gebaudes wurde ein Konzept entwickelt, das die angrenzende Bebauungsstruktur in Kérnung und
Gebaudehohen aufnimmt. Das 4-5 geschossige, denkmalgeschiitzte Gebdude wird durch den 6-
geschossigen Turm akzentuiert. Ergdnzend dazu werden drei 3-geschossige zusatzliche Gebaude
nérdlich des Kulturdenkmals als Ubergang zur freien Landschaft vorgesehen. Entlang der Niirtinger
StraBe sollen in Verldangerung der Bauflucht des Kulturdenkmals zwei neue 4-geschossige Gebaude
entstehen, die in ihrer Hohe ca. 1,00 m unter der H6he des Denkmals bleiben. Das Kulturdenkmal soll
innen einen Hof erhalten, um den sich Maisonettenwohnungen gruppieren. Das Souterrain und der
Turm sollen gewerblich genutzt werden. Das 6stlich angrenzende Wohnhaus wird ebenfalls mit 4-
Geschossen festgeschrieben.

Die Festsetzung maximaler Gebdaudehéhen (GH, TH, FH) dienen der Begrenzung der Gebdudekubatur
und gewahrleisten, dass sich das neue Quartier der Alten Weberei ortbildvertraglich in den Stadtteil
Lustnau einfligt. Bezugsebene fiir die Gebaudehdhe ist die je nach Lage im Plangebiet festgesetzte
ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH). Auch die oberen Bezugspunkte fiir die maximal zuldassigen Gebau-
dehodhen sind festgelegt.

Betriebsbedingte Aufbauten wie Kamine, Aufzugsiberfahrten, Antennen, Lichtkuppeln und Photovolta-
ikanlagen diirfen bei Flachdachgebduden die maximal zuldssige Gebdudehdhe um maximal 1,20 m
Uberschreiten, sofern diese Anlagen von der Attika um 1,50 m eingertiickt werden. Solaranlagen, Auf-
zugslberfahrten, Kamine u.a. werden i.d.R. nur in Teilbereichen des Daches untergebracht und zu-
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dem von der Attika eingeriickt, so dass von den Anlagen keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Hoéhenentwicklung des Quartiers und die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu befiirchten sind.

In Teilbereichen des Plangebietes, vor allem den Bereichen B 1 und B 3, wird eine gestaffelte Héhen-
entwicklung der Bebauung festgesetzt. In diesen Bereichen kann das tiefer liegende, angrenzende
Flachdach als Dachterrasse genutzt werden. Zu diesem Zwecke kénnen Gelander die Gebaudehdhe
um 1,20 m Uberschreiten. Des Weiteren kénnen Pergolen bis zu einer Grundflache von 15 m2und
einer Hohe von 3,00 m zugelassen werden.

Um die Gebaudehdhe insgesamt in solchen Bereichen nicht unangemessen zu erhéhen, werden Per-
golen, die Dachterrassen vor Sonne oder Regen schiitzen sollen, auf eine maximale Grundflache be-
schrankt; sie entspricht der Grundflache der im Erdgeschoss zuldssigen Terrassenbereiche.

Pro Gebaude soll eine gemeinschaftliche Dachterrasse fiir die Hausgemeinschaft erméglicht werden.
Die Festsetzungen dienen der Begrenzung der Dachaufbauten und einer adaquaten stadtebaulichen
und gestalterischen Einbindung der Dachterrassen in das Quartier. Ein Uberhandnehmen von Dachter-
rassen und deren Wahrnehmbarkeit vom 6ffentlichen Raum aus soll eingeschrankt werden.

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

Im sidlichen und zentralen Teil des Plangebietes, wo Uiberwiegend eine dichtere, mehrgeschossige
Bauweise z. T. als Blockrandbebauung vorgesehen ist, wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Im
nordlichen Teil des Plangebietes, flir das an der Schnittstelle zum gewachsenen Lustnauer Ortskern
eine Uberwiegend kleinteiligere Bebauung mit Doppel- und Reihenhaduser vorgesehen ist, wird die
offene Bauweise festgesetzt.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Wahrend zum 6ffentlichen Raum Uberwiegend Baulinien festgesetzt werden, um die Stringenz
des stadtebaulichen Entwurfes prazise umzusetzen, werden zu den eher privaten Innenhéfen durch-
gehend Baugrenzen vorgesehen, um hier eine gréBere individuelle Gestaltungsvielfalt zuzulassen. Im
Bereich B 11 werden zwischen den Gebduden entlang der Nirtinger StraBe Baulinien festgesetzt um
das stadtebauliche Konzept umzusetzen.

Baulinien und Baugrenzen diirfen ab dem 1. Obergeschoss durch offene Balkone und Erker bis zu
einer bestimmten GréBe Uberschritten werden. Die Festsetzung, dass im Erdgeschoss und im obersten
Geschoss Baulinien und Baugrenzen nicht tiberschritten werden dirfen, dient der Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfes, der klare Raumkanten vorgibt. Da die rdumliche Wahrnehmung und
Wirksamkeit vor allem durch die Gebaudekubatur bestimmt ist, diirfen am Hausgrund und am Gebau-
deabschluss keine Uberschreitungen auftreten. Ein Zuriickbleiben hinter Baulinien im obersten Ge-
schoss ist moglich.

Durch die vorgesehenen Uberschreitungsméglichkeiten werden die Stringenz des stadtebaulichen
Entwurfes und dessen klare Linie zum &ffentlichen Raum nicht beeintrachtigt, wahrend gleichzeitig die
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Gestaltungsmdoglichkeiten fiir die privaten Bauherren erweitert werden. Die Beschrankung von Vorbau-
ten (Balkone und Erker) im Verhaltnis zur Fassadenlange gewahrleisten, dass die Vorbauten sich in
ihrer Gesamtheit der Hauptfassade unterordnen.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache wird die GroBe der Terrassen begrenzt, um die Ver-
siegelung zu minimieren und einen ausreichenden gartnerischen Grundstiicksanteil pro Grundstiick zu
gewahrleisten. Verbindliche Héhenlage fiir Vorgarten- und Gartenflachen werden vor allem festge-
setzt, um die Hochwassersicherheit im Plangebiet sicherzustellen.

5. Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Festlegung der ErdgeschossfuBbodenhdhen als Mindesthdhen erfolgt entsprechend der Ergebnisse
aus dem Gutachten zur Hochwassersicherheit. Sie garantiert zusammen mit anderen MaBnahmen (s.
Punkt 12.) die zukiinftige Hochwassersicherheit des Plangebietes.

Ebenso werden fiir die Vorgarten- und Gartenbereiche bzw. fiir die den Gebduden vorgelagerten Vor-
zonen die erforderlichen hochwasserfreien Mindesth6henlagen festgesetzt.

Fiir Gebaude, die direkt an den zentralen Platz angrenzen, sieht der Bebauungsplan eine Ausnah-
meregelung vor, die es erlaubt, bei Nachweis von addaquaten ObjektschutzmaBnahmen im Baugeneh-
migungsverfahren die Gebaude niveaugleich mit dem angrenzenden Platzniveau auszubilden. Im Falle
einer Ausnahme muss die EFH zumindest im Bereich des Gebdudehaupteinganges das Niveau der dort
angrenzenden o6ffentlichen Flache einhalten. Ziel der Festsetzung ist es, Bauherren und Gewerbetrei-
benden in diesem Bereich einen ebenen, niveaugleichen Anschluss an das Platzniveau zu ermdglichen
und so auf Rampen bzw. Treppen zu verzichten. Auch aus stadtebaulicher Sicht ist ein niveaugleicher
Anschluss von Vorteil, da so der Bezug zwischen den Gebauden am Platz und dem 6ffentlichen Platz-
raum verbessert wird.

Im Bereich der PlanstraBe 4 und 6 liegen die auf der Ostseite der StraBen liegenden Garten auf einem
leicht erhéhten hochwasserfreien Niveau. So wird nicht nur die Hochwassersicherheit gewahrleistet
(PlanstraBe 6), die privaten Garten erhalten durch die leicht erh6hte Lage auch eine groBere Privat-
heit. Auf den Westseiten der StraBen entstehen Vorgarten auf gleichem Niveau wie der angrenzende
StraBenraum. Die Vorzonen VZ 2 (Bereiche B 5 und 6) schlieBen niveaugleich an die angrenzenden
StraBen an, so dass der 6ffentliche Raum optisch angemessen aufgeweitet wird. Eine erdriickende
~Gassenwirkung" durch beidseitige Mauer-bzw. Sockelbildung wird so verhindert.

Da die PlanstraBen 4 und 6 mit Gefélle verlaufen, miissen nach erfolgter Parzellierung die Vorgarten-
zonen bei der Ausfiihrungsplanung an das jeweilige angrenzende StraBenniveau angepasst werden.

Die Vorzonen VZ 1, VZ 2 und VZ 3 dienen dem Hochwasserschutz der Gebaude und verhindern, dass
die Gebdude im Falle eines Hochwassers direkt angestrdmt werden. Die in den Vorzonen angegebe-
nen Héhen definieren die maximale Hohe der Vorzone; sie entspricht i.d.R. der EFH in dem jeweiligen
Bereich. Innerhalb der Vorzonen miissen die notwendigen Rampen und Treppen untergebracht wer-
den, um die Héhendifferenz zwischen StraBenniveau und EFH zu lberbriicken.

Im Bereich der Vorzone 3 kann die Mindesthdhe durch Tiefgarageneinfahrten unterschritten werden,

sofern im Bauantrag ein fiir die Tiefgarage notwendiger Hochwasserschutz nachgewiesen wird.
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6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache und der
hierfiir im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen fiir Nebenanlagen zuldssig.

In den sidlich der Niirtinger StraBe vorgesehenen vier Standorten fiir Nebenanlagen kénnen Fahr-
radabstellplatze, Anlagen zur Miilltonnen u. &. untergebracht werden. Durch die Bliindelung der Ne-
benanlagen an klar definierten Standorten kann eine geordnete Entwicklung der Nebenanlagen auch
auBerhalb der iberbaubaren Flachen sichergestellt werden. Die Innenhofflachen bleiben Garten und
Freiflachen vorbehalten.

In den mit Ne 5 und Ne 6 gekennzeichneten Flachen fiir Nebenanlagen sind Miillabstell- und Gerate-
anbauten mit einer maximalen Breite von 1,00 m, einer maximalen Ldnge von 2,50 m und einer ma-
ximalen Hohe von 2,00 m gemessen ab Vorzone VZ 2 zulassig. Pro Gebaude ist nur ein Anbau zulas-
sig. Ziel ist eine einheitliche Gestaltung der Vorzonen und die Beschrénkung der baulichen Nebenanla-
gen auf das erforderliche MaB, aber auch die Erfordernisse des Hochwasserabflusses spielen hier eine
Rolle, da durch die parallele Anordnung der Anbauten an den Gebauden der Hochwasserabfluss nicht
behindert wird.

7. Stellplatze, iiberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Im Plangebiet werden sieben Tiefgaragen festgesetzt, in denen der (iberwiegende Teil der bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze nachwiesen werden soll. Die Festsetzung erfolgt, um den
offentlichen Raum von oberirdischer Parkierung zu entlasten.

Im ndrdlichen Teil des Plangebietes werden im Bereich der Doppelhduser auch Fléchen fiir Garagen
und Carports vorgesehen. Die Beschrankung der Gebaudehéhe von Garagen und Carports erfolgt aus
stadtebaulichen Griinden und wird auf das notwendige MaB begrenzt.

Im Bereich B 10 ergibt sich durch die Topographie eine Sonderregelung: die notwendigen Stellplatze
sollen in einer erdiiberdeckten Garage im Hangfuss untergebracht werden. Die Beschrankung auf
maximal zwei Garagen pro Grundstiick und die Hohenbegrenzung erfolgen zur Vermeidung von
durchgehenden, auf den 6ffentlichen Raum sehr massiv wirkenden Garagenfronten, zumal die Plan-
straBe 8 auch als attraktive FuBwegeverbindung von der WeiherhaldenstraBe in den Osten des Plan-
gebietes dient.

Fir die Tiefgaragen wird eine Zone definiert, innerhalb derer die Zufahrt frei platzierbar ist.

Die Beschrankungen der TG- Zufahrten und der Breite der Zufahrt sollen daflr sorgen, dass die ver-
kehrsberuhigten StraBen mdglichst wenig mit motorisiertem Verkehr belastet werden und Gefahren-
punkte z. B. flr spielende Kinder reduziert werden. Zudem sorgt die Integration der TG- Abfahrt in die
Gebaude fiir eine adaquate Gestaltung des 6ffentlichen Raumes und fiir mehr nutzbare Freiflachen.
Aus Griinden des Hochwasserschutzes werden fiir die Tiefgarageneinfahrten verbindliche
Mindestzufahrtshéhen festgelegt, die verhindern, dass im Hochwasserfall Wasser in die Tiefgaragen
eindringen kann.
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Die Tiefgarage in B 11 darf zur Nirtinger StraBe bis zu einer Héhe von 4,0 m oberirdisch in Erschei-
nung treten. Auf dem Garagendach ist ein offen gestaltetes Gelander als Absturzsicherung maglich.
Damit kann das vorhandene Souterrain des Hochregallagers als Tiefgarage und die dariiberliegenden
Bereiche als Innenhof genutzt werden.

Die 6stlich der Kusterdinger StraBe ausgewiesene 6ffentliche Parkierungsflache darf nur als Kurzzeit-
parkplatz genutzt werden, da sie im Hochwasserfall den Abfluss des anfallenden Wassers in den
Neckar gewahrleisten muss. Da die Vorwarnzeit im Hochwasserfall in Lustnau derzeit 2 h betragt,
muss die maximale Parkierungsdauer auf 2 h begrenzt werden. Dies kdnnte z. B. (iber eine Parkraum-
bewirtschaftung geschehen.

Der 6stlich anschlieBende Bewohnerparkplatz wird auf einem erhéhten Niveau errichtet, um die
Hochwassersicherheit der Stellpldtze dauerhaft zu gewahrleisten. Dort sollen auch notwendige Stell-
platze in Form von offenen Stellplatzen nachgewiesen werden.

Ziel der Festsetzungen von Carsharingplatzen im Plangebiet ist es, Standorte fiir das Teilauto im Plan-
gebiet zu sichern, um so Anreize zu schaffen, umweltschonende Mobilitdtssysteme zu nutzen.

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

Notwendige Leitungsrechte fiir die ErschlieBungstrager sind im zeichnerischen Teil dargestellt (Berei-
che B 1 und B 5); Nutzungseinschrankungen sind klar definiert. Zur Wartung und Reparatur von Lei-
tungen miissen diese jederzeit zuganglich sein.

Damit die Leitungen nicht durch Wurzeln geschadigt werden, diirfen in diesen Bereichen keine Baume,
sondern nur flachwurzelnde Straucher gepflanzt werden.

9. Flachen fiir den Gemeinbedarf — Jugendeinrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fir den bestehenden Jugendclub ,BauWa-Downtown" und den neu geplanten stadtischen Jugendclub
wurde ein Baufeld aufgenommen, das das bestehende Gebdude BauWa aufnimmt und in &stlicher
Richtung eine Flache fiir den neu geplanten stadtischen Jugendclub vorsieht. Innerhalb des Baufelds
sind 1-geschossige Gebdude zuldssig.

Um bei Partyereignissen die Einhaltung der maximal zuldssigen Richtwerte an den angrenzenden MI -
Bereichen zu gewahrleisten, werden am bestehenden Jugendclub BauWa SchallschutzmaBnahmen
erforderlich (s. Punkt 17.2).

Eingange, Terrassen und Aufenthaltsflichen im Freien beider Jugendeinrichtungen missen auf der
Siidseite der Gebdude angeordnet werden, um die Larmemissionen durch sich im Freien unterhalten-
de Besucher bzw. Musikemissionen in Richtung der Bestandsbebauung zu minimieren. Aufgrund der
schwierigen Griindungssituation durch die im Untergrund befindliche Altlast des ehemaligen Neckar-
altarmes sind in diesem Bereich nur eingeschossige Baukdrper mit Flach- oder Pultdach zulassig.
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10. Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der 6stliche Teil des Plangebietes wird als éffentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Naherho-
lungsflache" festgesetzt. Die Naherholungsflache untergliedert sich in einzelne kleinere Griinflachen,
die zu unterschiedlichsten Zwecken genutzt werden kénnen: zum Bolzen, Spielen, Joggen, Ausruhen
etc. Der Grad der Nutzung soll nach Osten hin zunehmend extensiver werden, d. h. an Intensitat ab-
nehmen. Innerhalb dieser Fldche sind dem Zweck der Nutzung dienende befestigte Flachen und Ne-
benanlagen zulassig. Baum- und Heckenpflanzungen bieten hier Lebensraume fiir Fledermause, Vogel
und andere Tierarten an. In diesem Bereich sollen auch die AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz
wie Heckenplanzungen fiir heckenbriitende Vogelarten und Fledermauskasten realisiert werden.

Ostlich der PlanstraBe 3 wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz" fest-
gesetzt. In diesem Bereich soll benachbart zum zentralen Platz, zum geplanten Kinderhaus in B 5 und
zum im Bereich der PlanstraBBe 3 vorgesehenen Bushaltepunkt ein attraktiver Spielbereich geschaffen
werden, der mit Spielmdglichkeiten und einem Baumdach einen hochwertigen, zentral gelegenen Auf-
enthaltsbereich fiir die Bewohner der ,Alten Weberei" schafft.

Die offentlichen Griinflachen sidlich des Neckar begleitenden FuB- und Radweges umfassen die Ufer-
zone des Neckars und werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Die hochwertige Bepflan-
zung mit Baumen soll erhalten und gesichert werden. Eine Bebauung ist in diesem Bereich nicht zulas-

sig.

11. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Hochwasserschutz

Ostlich der Kusterdinger StraBe im Bereich des Baufelds B 11 und siidlich des Kurzzeitparkplatzes kén-
nen im Hochwasserfall mobile Hochwasserschutzeinrichtungen erforderlich werden. Ihre Lagen sind im
zeichnerischen Teil dargestellt. Im Falle eines Neckarhochwassers muss Uber eine Lange von ca. 48 m
ein mobiler Hochwasserschutz, voraussichtlich ein mit Wasser beftillbarer Schlauch, installiert werden.

(siehe auch Ausfliihrungen unter Punkt 12).

12. Flaichen/ MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz und zur Entwicklung der értlichen Vogel- und Fledermausfauna sind im Plangebiet
AusgleichsmaBnahmen erforderlich: Im dstlichen Teil des Plangebietes sind Nisthilfen und Fleder-
mauskasten anzubringen sowie Baum- und Strauchpflanzungen vorzunehmen und deren Funktion
dauerhaft zu sichern.

Da beim Abbruch der Bestandsgebdude der Fa. Egeria mdglicherweise wertvoller Lebensraum fiir an
Gebauden britende gefahrdete Vogelarten wie z. B. den Mauersegler verloren gegangen ist, sind im
Plangebiet Nisthilfen fiir den Mauersegler an den Gebaudefassaden zu installieren bzw. zu integrieren.
Ab einer Gebdudehdhe von 10 m sind je Fassadenwand 4 Nisthilfen vorzusehen.
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Die Uferstreifen an Neckar und Ammer sind ein wichtiges Jagdgebiet fiir Wasserfledermause. Da Was-
serfledermause sehr empfindlich auf eine Beleuchtung der Wasserflache d. h. ihrer Jagdhabitate rea-
gieren, ist der FuB- und Radweg an Neckar und Ammer so zu beleuchten, dass die Uferfauna nicht
beeintréchtigt wird und kein Streulicht in Richtung Gewasser abgegeben wird. Zudem sind insekten-
freundliche Leuchtmittel zu verwenden.

Bei erforderlichen Baumféllungen im Winter sind fledermausquartiertaugliche Baume vorher auf be-

stehende Fledermausquartiere zu untersuchen.

13. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 6 BauNVO, § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Die Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros Braunstein + Berndt GmbH, Backnang, vom
06.06.2011legt ihren Berechnungen die prognostizierte Verkehrsbelastung bei Tempo 30 in der Nirt-
inger StraBe zugrunde. Die Untersuchungen ergaben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in Teilen des Plangebietes liberschritten werden.

Im Plangebiet werden daher passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Da an einigen Fassaden die
Schwellenwerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) tberschritten werden, miissen flr Teilbe-
reiche des Plangebietes Larmpegelbereiche festgesetzt werden, dies vor allem fiir die straBenzuge-
wandten Bereichen B 1, 2, 3, 5, . Im Bebauungsplan werden die Larmpegelbereiche III, IV und V mit
den entsprechenden Regelungen festgesetzt.

Die Errichtung von Gebauden ist innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche nur zuldssig,
wenn die entsprechenden Anforderungen nach DIN eingehalten werden. Fiir den Fall, dass im Rah-
men eines Einzelnachweises eine geringere Larmbelastung nachgewiesen wird, kann von den Festset-
zungen im Genehmigungsverfahren abgewichen werden.

Fir das sudlich der Nirtinger StraBe gelegene Gebaude Nirtinger Strae 62 (Jugendclub BauWa) ist
als SchallschutzmaBnahme westlich und stidlich ein Vordach mit seitlichen Abschliissen nach Westen
und Norden und der Einbau einer Be- und Entliiftungsanlage erforderlich (vgl. gutachterliche Stellung-
nahme GN Bauphysik vom 12.11.2013)

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

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der angemessenen Griingestaltung des 6ffentlichen Raumes
und der Frei- und Griinflachen, in Einzelfdllen als Ersatz fiir entfallende Bestandsbdume. Sie sollen
eine dauerhafte Griingestaltung des Plangebietes garantieren. Die Pflanzgebote flir die privaten ge-
meinschaftlichen Freiflachen sollen eine Mindestbepflanzung der Innenhéfe gewahrleisten. Die Pflanz-
gebote zur Eingriinung der Naherholungsflache im Osten des Plangebietes setzen zudem die aus
Grinden des Artenschutzes erforderlichen Gehdlzpflanzungen um.

Die Vorgaben der Pflanzgr6Be und Baumarten bericksichtigen den vorhandenen Baumbestand und
stellen sicher, dass fiir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die MindestgréBen fiir
Pflanzbeete dienen dem gesunden Wachstum und dem langdfristigen Erhalt der zu pflanzenden Baume.
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Der Bebauungsplan richtet den Fokus auf die Gestaltung des &ffentlichen Raumes mit Baumen, wah-
rend fiir die privaten Gartenflachen nur Mindestfestsetzungen getroffen werden. Bei der Gestaltung
und Ausstattung der privaten Gartenflachen mit Baumen soll den Bewohnern maglichst viel Freiheit
gelassen werden.

Die Nartinger StraBe als HaupterschlieBungsstraBBe der Alten Weberei und die nérdlichen WohnstraBen
PlanstraBe 4 und 6 sollen durch Baumreihen gestaltet werden (Pflanzgebote 1 und 5). Der zentrale
Platz soll im Norden und Osten eine klare raumliche Begrenzung durch eine Baumreihe bzw. Baum-
paare erhalten (Pflanzgebot 2). Auf dem zentralen Platz siidlich des Altbaus soll ein groBer Laubbaum
als schattenspendender und raumpragender Solitarbaum gepflanzt werden (Pflanzgebot 3).

Die Westseite des Platzes grenzt an den geplanten Spielbereich an, der mit einem Baumdach gestaltet
werden soll (Pflanzgebot 4). Die PlanstraBen 1 und 2 im Siiden des Plangebietes sollen durch gréBere
Einzelbaumpflanzungen gepragt werden (Pflanzgebot 6). Auch die Einmiindungen der PlanstraBen 4
und 6 in die PlanstraBe 9 am zentralen Platz werden durch Einzelbaumpflanzung betont (Pflanzgebot
6). Fiir die privaten gemeinschaftlichen Innenhdfe wird je nach GréBe des Innenhofes eine Mindest-
pflanzung von 1 — 2 Bdumen festgesetzt, um eine Mindestbegriinung sicher zu stellen (Pflanzgebot 7).

Wahrend der Kurzzeitparkplatz mit einem klaren Baumraster hergestellt werden soll, ist fiir den &stlich
angrenzenden Bewohnerparkplatz ein offeneres Pflanzmuster vorgesehen (Pflanzgebot 8), das durch
seine naturnahe Ausbildung zu den 6stlich angrenzenden Naherholungsflachen (iberleiten soll.

Die Bepflanzung der Naherholungsfldchen im Osten des Plangebietes gliedert sich in klare Baumreihen
entlang der NW-SO gerichteten FuBwege (Pflanzgebot 9) sowie in naturnahe Baum- und Heckenpflan-
zungen, welche die einzelnen Griinfldchen rahmen und gliedern (Pflanzgebot 10).

Die Baumauswahl wurde entsprechend ihrer Eignung fiir die jeweiligen Standorte getroffen, geeignete
Pflanzen sind in den Artenlisten im Anhang zusammengestellt.

Die Mdglichkeit, Baumstandorte innerhalb eines gewissen Rahmens zu verschieben, wird eingeraumt,
um eine gréBere Flexibilitdt bei der Ausflihrung zu ermdglichen.

Fir die Pflanzgebote 1, 2, 5 und 9, die Baumreihen vorsehen, gilt aus gestalterischen Griinden, dass
entlang einer Reihenpflanzung nur Baume einer Art zuldssig sind. Die Gestaltung eines StraBenzuges
mit einer Baumart soll der StraBe einen einheitlichen gestalterischen Rahmen geben.

Heimische und standortgerechte Gehdlze bieten in der Regel der heimischen Tierwelt bessere Lebens-
bedingungen und -rdume als standortfremde Arten. Aus diesem Grund sollte heimischen Gehélzen der
Vorzug gegeben werden. Auf Koniferen sollte verzichtet werden.

In weiten Teilen des Plangebietes befindet sich die Altlast des Neckaraltarmes im Untergrund. In die-
sen Bereichen diirfen keine Tief- und Pfahlwurzler gepflanzt werden, um zu vermeiden, dass durch
Waurzeln die Abdichtung des ehemaligen Neckarbettes beschadigt wird (Pflanzgebote 1, 2, 4, 8, 9 und
10). Im Bereich des Pflanzgebotes PFG 10 sind aufgrund der Altlast des Neckaraltarmes keine Obst-
baume zulassig.

Im Bereich der Firma Sanko wird die Freiflachengestaltung tiber einen stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt (vgl. Vorlage 204/2016).
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Pflanzgebot - Dachflachenbegriinung

Aus kleinklimatischen Griinden soll im Plangebiet eine weitgehende Dachbegriinung realisiert werden.
Daher werden im Plangebiet Flachdacher bzw. flach geneigte Pultdacher bis 15 Grad Dachneigung
festgesetzt. Bei diesen Dachneigungen sind i.d.R. keine konstruktiv aufwendigen Schubsicherungen
bei lagerungsstabiler Ausbildung der Vegetationstragschicht erforderlich, so dass sie optimale Voraus-
setzungen fiir eine Dachbegriinung bieten.

Die Festsetzung der Dachbegriinung erfolgt in erster Linie aus dkologischen und klimatischen Griin-
den. Abgesehen von bautechnischen Vorteilen kdnnen Uber die Dachbegriinung Lebens- und Riick-
zugsraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe gebunden werden. Als
Beitrag zum Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung entgegen
und sorgt fir eine Abkiihlung der Luft und ein angenehmeres Klima.

Auch spricht der hohe Wasserriickhalt von Dachbegriinungen fiir die Festsetzung im Plangebiet. Auf
begriinten Dachflachen kénnen 50 — 90 % der Niederschlage zuriickgehalten werden und so eine
deutliche Entlastung der Kanalisation erreicht werden. Festgesetzt wird als Mindestanforderung eine
konstruktiv wenig aufwendige extensive Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusétzlichen stati-
schen MaBnahmen erfordert und zudem pflegearm ist.

Sinnvoll ist auch ein kombinierter Einsatz von Solartechnik und Dachbegriinung. Da die Leistungsfa-
higkeit von Silizium-Solarzellen bei zunehmender Dacherwarmung abnimmt, auf Griindachern in der
Regel jedoch deutlich kiihlere Temperaturen als auf unbegriinten Dachern vorherrschen, verbessern
Grindacher den Wirkungsgrad der Sonnenkollektoren.

15. Pflanzerhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die Uferbdume entlang des Neckars sind aufgrund ihres Alters und der damit verbundenen Totholzan-
teile und Baumhohlen wichtige Habitatbdume nicht nur fiir Fledermaduse. Fledermause weisen ein
hohes Quartierwechselverhalten auf, d. h. sie benétigen mehrere Baumquartiere. Alle Uferbaume ent-
lang von Neckar und Ammer miissen daher dauerhaft erhalten werden.

Fir entfallende Baume sind artengleiche Ersatzbdume im Osten des Plangebietes zu pflanzen. Bei
Baumfallungen muss eine 6kologische Begleitung der MaBnahme erfolgen (Untersuchung der Baum-
hohlen auf Fledermausbesatz vor der Fallung).

Siidostlich der Gebaude WeiherhaldenstraBe 25/27 (zwischen B 9, B 7 und B 10) befindet sich eine
raumpragende groBe Linde, die aus stadtraumlicher und griinplanerischer Sicht erhalten werden soll-
te. Bei BaumaBnahmen im Umfeld der Linde (Bereiche B 7, B 9 und B 10) ist der Bestandsbaum vor
Beginn der BaumaBnahmen entsprechend zu schiitzen.

16. Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen im Bereich der Altablagerung sind nicht zuldssig. Aus Griinden des Hochwasserschutzes
werden auch auBerhalb des Ablagerungsbereiches Abgrabungen zur Belichtung und Beliiftung von

Untergeschossen (z. B. Souterrainwohnungen) im Plangebiet ausgeschlossen.
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Um die fiir die Hochwassersicherheit des Plangebietes erforderliche Geldndemodellierung nicht zu
unterlaufen, muss die im zeichnerischen Teil festgesetzte Hohenmodellierung im Plangebiet dement-
sprechend umgesetzt werden.

17. Bedingtes Baurecht (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Im Baufeld B 11 gelten fiir die entlang der Nirtinger StraBe festgesetzten Baukérper die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Regelungen zur Art der Nutzung eines Mischgebiets (vgl. Nr. 1) erst, wenn am
sudlich der Nirtinger StraBe gelegenen Gebadude Niirtinger StraBe 62 (Jugendclub BauWa) die Schall-
schutzmaBnahmen gemaB Nr. 14 der Festsetzungen realisiert wurden. Bis dahin ist der Bereich als
Gewerbegebiet zu betrachten, fiir den zur Art der Nutzung Folgendes gilt:

Zulassig sind folgende Nutzungen:
- Gewerbebetriebe aller Art (Ausnahme: groBflachige Einzelhandelsbetriebe), Lagerhduser und
offentliche Betriebe
- Geschafts- und Biro- und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fir sportliche Zwecke

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Unzuladssig sind folgende Nutzungen:
- Lagerpldtze
- Tankstellen
- Vergnlgungsstatten

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist es, baugestalterische Vorgaben zur Gestaltung des Stadt- und
Ortsbildes zu setzen. Sie dienen dazu, den Charakter des Ortes zu bewahren und eine geordnete stad-
tebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick auf die Gestaltung des 6ffentlichen Rau-
mes sicher zu stellen.

1. Dachgestaltung

Ziel der Festsetzungen zur Dachgestaltung ist eine ruhige Dachlandschaft.

Im Plangebiet werden gréBtenteils Flachdacher festgesetzt; an der Schnittstelle zum Lustnauer Orts-
kern im nérdlichen Teil des Plangebietes (Bereiche B 8 und 10) sind sowohl Flachdacher als auch Pult-
dacher moglich. Ziel der Festsetzung ist eine ruhige und innerhalb des Quartiers einheitliche Dach-
landschaft, die dem Quartier einen einheitlichen Charakter geben soll. Gleichzeitig darf sich die Alte
Weberei als neuer Baustein im Gefiige Lustnaus durchaus auch in seiner Dachlandschaft von den an-

grenzenden Bereichen des gewachsenen Ortskernes mit seinen Sattel- und Walmdachern abheben.
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Fir die Bestandsgebaude im Plangebiet werden Sattelddcher festgesetzt. Eine Ausnahme bildet das
unter Denkmalschutz stehende Gebaude der Fa. Sanko (B 11), fiir das ein Flachdach festgesetzt wird.

Die im zeichnerischen Teil definierten Dachneigungen geben eine gestalterische Bandbreite vor: flache
und leicht geneigte Dacher mit Gradangaben der Dachneigungen.

Die Stellung der Bestandsgebdude und der ortskernnahen Bereiche des Plangebietes (B 8 und B 10)
wird durch Firstrichtungspfeile bestimmt. Durch die vorgegebenen Firstrichtungen ergeben sich opti-
male Siid/Stidwest-Orientierungen, die sich gut fiir Pultdacher mit nach Siiden gerichteten Dachterras-
sen eignen.

Um einen Schadstoffeintrag durch das Dachflachenwasser (iber die Regenwasserkanalisation in den
Neckar auszuschlieBen, sind Dachdeckungen aus unbeschichteten Metallen nicht zuldssig.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien -insbesondere der Sonnenenergie- sind aus Griinden der
Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht. Aus gestalterischen Griinden
muissen Solaranlagen Mindestabstédnde von den GebdaudeauBenkanten (Attiken) halten. Bei der Gestal-
tung und Integration von Solaranlagen ist darauf zu achten, dass von den Anlagen keine optischen
Stérungen der Umgebung zu erwarten sind.

2. Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Farbgestaltung der Gebdudefassaden und zur Gestaltung von Fenstern erfolgen
aus gestalterischen Griinden. Erfahrungen haben gezeigt, dass Gebdude mit sehr grellen bzw. sehr
dunklen Fassaden stérende Auswirkungen auf Nachbargebaude haben kénnen.

Aufgrund der langjahrigen Erfahrung, dass nachtraglich an Gebaude angebrachte an der Gebaudefas-
sade gefiihrte Kamine oftmals gestalterische Defizite fiir das Gesamtgebdude bzw. den stadtraumili-
chen Gesamteindruck mit sich bringen, werden an der Gebaudefassade gefiihrte Kaminrohre fiir Ka-
mindfen an vom 6ffentlichen Raum aus einsehbaren Gebaudefassaden ausgeschlossen.

3. Gestaltung von Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen

Ein Ausschluss von wasserdurchldssigen Beldgen im Bereich der Altablagerung des Neckaraltarmes
erfolgt aufgrund der Bodenbeschaffenheit (Grundwasserschaden). So soll verhindert werden, dass die
Grundwasserneubildungsrate erhéht wird und eine Beeinflussung der Grundwasserstrémung und der
Schadstofffracht im Grundwasser vermieden werden. Das Niederschlagswasser muss {ber die Kanali-
sation (Regenwasserkanal) in den Neckar eingeleitet werden.

AuBerhalb der gekennzeichneten Altablagerung kénnen wasserdurchldssige Beldge von privaten Stell-
platzen und deren Zufahrten die Versiegelung begrenzen und die Kanalisation entlasten.

Die Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragen sollen den Pflanzen, insbesondere den Baumen,
gesunde und ausreichende Pflanzbedingungen garantieren.
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Aus gestalterischen Griinden sollen Garagen und Carports mit extensiv begriinten Flachdachern er-
stellt werden (Punkt 14).

4, Gestaltung nicht iiberbaubarer Flachen

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen soll sichergestellt
werden, dass ein bestimmter Grundstiicksanteil dauerhaft gartnerisch angelegt wird.

Die Tiefgaragen werden mit einer Mindestiiberdeckung von 60 cm begrtint. Durch die Versiegelung
ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Bodenfunktion. Die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse werden so gewdhrleistet und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

5. AbstandsmaBe

Im Bereich B 1 sind sich eine 6-geschossige und eine 4-geschossige Bebauung so nahe benachbart,
dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen von 0,4 voraussichtlich nicht eingehal-
ten werden kdnnen. Da aus stadtebaulicher Sicht die Gebaudestellung beibehalten werden soll und
keine Einschrankungen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu erwarten sind, wird das
Abstandsmal in diesem Bereich auf 0,25 verringert. Gleiches gilt zwischen den 6stlichen Riegeln und
den stdlichen Punkthdusern in den Bereichen B 1, B 2 und B 3 und zwischen dem westlichen Gebdude
und dem benachbarten siidlichen Gebaude in Bereich B 7.

Dies entspricht in etwa den allgemein glltigen Abstandsmalen fir Kerngebiete, Dorfgebiete und be-
sondere Wohngebiete und kann als angemessen fiir eine Bebauung angesehen werden, die sich an
der Schnittstelle zum alten Lustnauer Ortskern befindet und die aus stadtebaulichen Griinden in die-
sem Bereich mit einem Hochpunkt akzentuiert werden soll.

6. Einfriedungen

Aus stadtebaulicher Sicht kommt dem 6ffentlichen Raum eine wichtige Rolle als Kommunikations- und
Begegnungsort zu. Einfriedungen privater Grundstlicke zum 6ffentlichen Raum werden daher im Plan-
gebiet groBtenteils ausgeschlossen. Dies vor allem an den zentralen ErschlieBungsstrafen, entlang der
Wohnwege und am zentralen Platz. In Bereichen, in denen Wohnungen mit Siid- bzw. Westausrich-
tung liegen werden, sind Einfriedungen zum offentlichen Raum zuldssig, damit die privaten Terrassen-
und Freibereiche angemessen eingehegt werden kénnen. Die Begrenzung der Einfriedungshdhe soll
allzu hohe Einfriedungen verhindern, die Festsetzungen der Art der Einfriedung erfolgt aus gestalteri-
schen Griinden, um Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Raumes zu vermeiden.

7. Stiitzmauern
Stitzmauern im Bereich von Bestandsgebauden verhindern im Hochwasserfall ein Anfluten der Ge-
baude. In Teilbereichen miissen bestehende Mauern erhéht werden, in anderen Mauern neu erstellt

werden. Die entsprechenden Hohen sind im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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8. Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Die Festsetzungen zu Antennen und Satellitenempfangsanlagen dienen der Begrenzung solcher, zum
offentlichen Raum gerichteten Anlagen. Ein UbermaB an Antennen bzw. Satellitenanlagen an und auf
Gebauden wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild des Gebdudes aus und beeintrachtigt den Ge-
samteindruck. Um den 6ffentlichen Raum vor einem Uberhandnehmen von Antennenanlagen zu
schiitzen, sind die Anlagen zu biindeln und vorzugsweise auf der dem 6ffentlichen Raum abgewandte
Seite anzubringen.

9. Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, deren Anzahl, GréBe und Anbringungsorte zu be-
schranken, um eine addquate Gestaltung des offentlichen Raumes zu gewahrleisten. Insbesondere
auffallige Werbeanlagen wie blinkende Lichtwerbung soll im Plangebiet ausgeschlossen werden, um
keine Konflikte zur geplanten Wohnnutzung zu erzeugen. Dennoch sollen gewerblichen Betrieben im
Plangebiet Werbeanlagen entsprechend des jeweiligen Gebietscharakters ermdglicht werden.
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