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1. Anlass der Planung

Der rechiskréftige Bebauungsplan sieht im Bereich Yormorgen drei unterschiedlich groBe Baufenster
vor, die vorwiegend mit GeschoBwohnungen bebaut werden kénnen. Wile auch im Entwurf des stdd-
tebaulichen Rahmenplans fir Kilchberg dargestellt, hat sich aber der Bedarf zwischenzeltlich veran-
dert: Nachgefragt werden inshesondere senioren- und behindertengerechte Miet- und Eigentumswaoh-

nungen sowie Relhenhauser fiir Familien mit einer Quartiersgarage. Dies erfordert eine Bebauungs-
plandnderung. .

2, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Bebauungsplandnderung ,Biihler-/Rammertstrae™ jetzt Bebauungsplan ,Vormorgen® sollen
die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung von barrierefreien Wohnungen sowie Reihenhdu-
ser flir Familien auf dem Areal ,Vormorgen™ in Kiichberg geschaffen werden.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes stehen in Eigentum der GWG (Gemeinnit-
zige Wohnungsgesellschaft Tibingen mbH). In Absprache mit der Stadt hat die GWG vier Architektur-
hiiros mit der Ausarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes beauftragt. In der Bewertungskommissi-
or am 30,01.2007 wurde der erste Preis mit graBer Mehrhelt an das. Architekturblire agsn, Boss und
Klimesch, vergeben, Empfohlen wurde, diese Arbeit dem Bebauungsplan ,Vormorgen™ zu Grunde zu
legen. Dem stimmte der Ortschaftsrat Kilchiberg am 21.03.2007 zu und der Aufsichtsrat der GWG be-
-schloss am 16.05.2007 einstimmlg die Umsetzung des Konzeptes.

Vorgesehen sind zehn Grundstiicke fiir Reihenhéuser sawie ein Grundstiick fiir zwei Mehrfamilienhéu-
ser mit insgesamt zwdif senforen- und behindertengerechten Wohneinheiten.

3. Planbereich
Der raumliche Geltungsbereich des gednderten Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Norden, Osten tnd Siiden durch die StraBe ,Vormorgen® -
- im Westen durch die StraBe ,Im kleinen Feldle“

Der Planbereich umfasst eine GréBe von <a. 0,35 ha und |st eingebunden in das umgebende Wohn-
quartier.

4. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tublngen vom 07.09.2007 wird

der Bereich als Wohnbaufldche ausgewiesen. Der Bebauungspian ist deshalb nach § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Der Planbereich legt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes BiihlerstraRe / Ram-
mertstraie, der seit dem 26,10,1994 rachtskraftig ist. ¥

5. Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschlaunigten Verl‘ahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, Es handelt sich
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung: Die stadtebaullchen Strukturen sollen planungsrecht-
lich geandert werden; das Plangebiet soll an die heutigen Nutzungsanforderungen angepasst werden.

Die Gesamtgrundstiicksfléchen des Bebauungspianes betragen ca. 0,35 ha. Damit wird die Grenze des

§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauG8 nicht Oberschritten, eine Vorpriifung des Elnzelfalls ist damit nicht erforder-
lich.

Im Bebauungspian werden keine Vorhaben zugelassen, filr die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweiltvertraglichkeitspriifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden FFH Gebiete sowie Vogel-
schutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB nicht beeintrichtigt, Die Voraussetzungen fir ein be-
schleunigtes Verfahiren nach § 13 a BauGB sind gegeben.




6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1 Art der bauillchen Nutzung

Um dem Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in Kilchberg in Form von senioren- und behindertengerech-
ten Wohnungen sowie Reihenhiusern filr Familien gerechf zu werden, wird der rdumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes “ormorgen™ als Allgemeines Wohngehiet ausgewiesen, Schank- und Spei-
sewirischaften sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen filgen sich stadtebautich nicht in das Gebiet
ein und werden auch wegen ihres sttrenden Charakters ausgeschlossen.

6.1.2. MaR der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zuldssigen Ge-
baudehdhen der Flach- und Sattelfacher sowie der Traufhohan 1 und 2 in Metern Uber EFH enfspre-
chend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Die ErdgeschossfuRbodenhéhe bei Neubauten darf max. 1,0 m (ber der zugehdrigen angrenzenden
Hahe des Bffentlichen Straflenraums, mittig an der Gebaudefassade zum &ffentlichen StraBénraum hin
gemessen, liegen. Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhdhe (TH1, TH2) wird die Schnittkante zwi-
schen der AuBenfldchen des Daches und der AuBlenwand fesigesetzt, als oberer Bezugspunkt fiir die
Firsthéhe (SD FH) wird der duBere Schnittpunki der beiden Dachflichen und fiir die Hohe des Fach-
daches (FD Hohe) die Oberkante des Daches inklusive Aufbau festgesetzt. Die Festsetzungen ermégli-
chen eina 2- his 3-geschossige Bebauung. Die maximalen Gebadudehdhen beziehen sich auf die beste-
hende Bebauung entlang der StraBe Varmorgen.

Die maximal zuldssige FD Héhe darf durch Bristungselementa um bis zu 1,00 m (berschritten wer-

den, die max. zulasmge TH 1 darf im WA 3 um bis zu 1,20 m durch Zwerchhauser uberschrltten wer-
den.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzah! sol! die Versiegelung der Bden begrenzt werden, Die
Grundfldchenzahl nach § 17 Abs. 2 BauNVQ wird im Bereich des WA 1 und WA 2 auf 0,5, im WA 3 auf
0,4 festgesetzt. Die-in der Baunutzungsverordrueng vargesehenan Grundflachenobeargrenzen fiir
Wohngebiete werden im WA L und WA 2 iiberschritten. Um einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden zu gewdhrleister ist hier eine verdichtete Bauweise in Hausgruppen sinnvoll.

“Durch die zusammenhéngenden privaten und gemeinschaftlichen Grin- und Freiflachen sowie die qut
gegliederte Bauweise mit Gebaudevor- und riickspriingen wird eine hohe Freiflachenqualitat errefcht
und den allgemeinén Anforderungen an gesunda Wohnverhalinisse ausreichend Rechnung getragen.

6.1.2. Bauweise

Entsprechend der hereits vorhandenen Umgebungshebauung wird fiir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt. ¥
Gemaf § 22 Abs.4 BauNVO ist im Bereich WA 1 an der éstlichen Begrenzung des Baufeldes ein ver-
minderter Grenzabstand von 2,00 m zulissig, s sind nur Hausgruppen zulissig. Im Bereich WA 2 sind
Hausgruppen bis zu einer Lange von 70 m zuldssia. Des Welteren Ist an der dstlichen Begrenzung des
Baufeldes im WA 2 ein verminderter Grenzabstand von 1,30 m zulassig. Im Bereich WA 3 sind zwi-

schen den Baufaeldern verminderte Abstandsflachen zmschen den Baufeldern zuldssig, der Abstand
muss aber mindestens 4,20 m betragen,

Angestrebt wird eine offene Bauweise, im WA 1 und WA 2 in Form von Hausgruppen, im WA 3 als
zwei Einzelgebéuda mit seniorengerechten Wohnungen, wodurch ein nachbarschaftliches, generati-
onsiibergreifendes Wohnen gefdrdert wird. Entsprechend den Zielen eines sparsamen Flichen-
verbrauchs, der Beriicksichtigung einer optimalen Grundstiicksausnutzung sowie dem Erméglichen
von nachbarschaftlichem Wohrnen sind die genannten Abweichungen stadtebaulich notwendig und
vertretbar. Nachbatliche Belange werden durch die Reduzierung der Grenzabstéinde nicht beeintréch-



tigt, insbesondere weil eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung der Nachbargebiude
sichergestellt ist. Brandschutzrechtiiche Belange werden sticht beriihrt.

6.1.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher Anlagen

Bie liberhaubaren Grundstiicksfidchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. In-
narhalb dieser Baugrenzen kann gebaut werden. Die Bauk@rper der Hausgruppe bilden wichtige
Raumkanten zum &ffentlichen Strafenraum und beziehen sich auf die umgebende Bebauung. Sie sol-
len die {iberbaubare Fléche definieren und die Versiegelung begrenzen. So kdnnen mdglichst grofie,
zusammenhangende private bzw. gemeinschaftliche Freiflachen geschaffen werden, die einen wichti-
gen Ausgleich zur dichten Baustruktur darstellen und die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewdhrleisten. ,

Bauliche Antagen soliten deshalb grundsdtziich nur auf der iberbaubaten Flache entstehen. Einzelrie

Ausnahmen werden bei der Festsetzung zu Nebenanlagen und-der nicht iiberbaubaren Grundstlcks-
flache definiert.

Die Tiefgarage im Bereich des WA 3 als unterirdische bauliche Anlage wird von der Wirkung der Bau-
grenzen ausgenommen.,

Die Stellung der Gebéude wird durch die Festsetzung von Firstrichtunagspfellen bestimmt. Damit ist
eine bauliche Entwicklung gewdéhrleistet, die sich auf die vorhandene Bebauung entlang der Strafie
JVormorgen® bezieht und dem gesamten Quartier eine einheltliche Gestaltung gibt. AuBerdem ist auf
den siid-westlichen bzw. siid-8stlichen Dachflachen eine optimale passive, wie aktive Nutzung der
Solarenergie moglich.

6.1.5. Nebenanlagen und nicht liberbaubare Grundstiicksfliche

Aus Griinden einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung des Gebietes und aus Griinden der Ver-
siegelung sind Nebenanlagen nur innerhalb des Gherbaubaren Bereichs und innerhalb der fiir Neben-
gebdude ausgewiesenen Fachen zuldssig. Innerhalb der ausgewiesenen Flachen fir Nebenanlagen
wird die GriBe der Nebenanlagen beschrankt und zwar bis zu einer Hohe von 2,40 m. Stiitzmauern
sind entsprechend den Festsetzungen nur zum Abfangen von Gelandeverspriingen auf der nicht liber-
baubaren Flache zuldssig, Terrassen im WA 1 und 2 sind mit einer Grundfldche von max. 20 m? auf
der nicht tiberbaubaren Fldche zuldssig. In WA 3 ist pro Erdgeschosswohinung eine Terrasse von bis
zu 15 m? auf der nicht tiberbaubaren Flache zuldssig. Weiter sind Zufahrten und Wege sowie befestig-
te Splelfldchen auBerhalb des iberbaubaren Bereichs zuldssig. AuBerdem kann im WA 1 und 2 zwi-
schen Baugrenze und &ffentlichem StraBenraum pro Grundstiick eine Anlage fur (iberdachte Fahtrad-
abstellplatze bzw. zur Unterbringung von Milll bis max. 5 m2 zugelassen werdes.

6.1.6. Stellpldtze, Garagen und Tiefgarage

Stellpldtze sind nur auf der iiberbaubaren Grundstlicksflache und in dem im zeichnerschen Teil als
Tiefgarage gekennzeichneten Bereich zuldssig, Diese Festsetzung wurde getroffen, um eine geordnetg
Parklerung sicherzustellen und den sparsamen Umgang imit Grund und Boden sowie ein hohes Mafi an
Freifldchenqualitdt zu gewédhrleisten. Die Ortsrandlage soll weltgehend von Verkehr und damit ver-
bunden Larm und Abgasen freigehalten werden.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die nach der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg notwendigen Stellpldtze nachgewiesen werden kénnen.

‘Weitere Parkmoglichkeiten bestehen zwischen den Grundstiickszufahrten entlang der StraBe Vormar-
gen.

6.1.7 Pflanzgebote

Durch das Griinkonzept mit seinen Pflanzgeboten (PFG 1-3) soll ein Bezug hergestelit warden zu den

kultivierten Streucbstanlagen des nahen Ortsrandes und insbesondere zu der landlichen Gartengestal-
tung der ndheren Umgebung,

Durch die Pflanzgebote (PFG 1-2) entlang der éffentlichen ErschlieBungsstrafe sol! der éffentliche
StraBenraum gegliedert werden. An den gekennzeichneten Stellen (PFG 2) sollen griiBere Baume




raumbildend wirken und stédtebaulich markante Bereiche betonen. Jedes der 8 Reihenhéuser erhalt
fm Eingangsbereich einen Hausbaum (PEG 1), der zum einen die Verbindung zur Gemeinschaft unter-
streicht, zum anderen die Unverwechselbarkeit jedes Hauses betont.

Der Bereich der Mehrfamilienhduser ist weitgehend gartenunabhangig, hat eher stddtischen Charak-
ter, genieft aber dennoch das angenehm griine Umfeld. Die beiden Haupizugange der Mehrfamilien-
hauser sind durch gréBere Baume {PFG 2) akzentuiert und fithren zum Innenbereich. Im Hofbereich

zwischen den Einzelgebduden sind mindestens 2 hochstdmmige Baume zu pflanzen und dauerhaft zu
.erhalten (PFG 3).

Die eigentlichen Gartenbereiche der Reihenhiuser in der Mitte sollen v.a. nachbarschaftlichen bis pri-
vaten Charakter mit ausreichendear Riickzugsmdglichkeit haben. Vor allem im Bereich der Reihenhaus-
garten solt maglichst vielen individuellen Nutzungswiinschen Raum gegeben werden, Dabei ist die
Atmosphare einer zur Straie weitgehend offenen Anlage, unter Beriicksichtlgung der Bediirfnisse nach

Privatsphire im Bereich der Terrassen, in Form von Sichtschutzelementen und bepflanzten Spalieren
: angestrebt

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Umsetzung baugestalterischer Absichten und zum Erhalt des orisbildprégenden Charakters von
Kilchberg werden zusammen mit dem Bebauungsplan &rifiche Bauvorschriften erlassen. Diese scilen
im Hinblick auf Dachgestaltuny, Fassadengestaltung, Werbeaniagen, Einfriedungen, Sateiliten- Emp-
fangsanlagen, Abgrabungen und die Gestaltung der nicht dberbaubaren Flache dazu dienen, den Cha-

rakter des Ortes zu wahren, Létetlich soll damit auch eine gecrdnete gestalterische Entwicklung dés
Gebiets sichergestellt werden.

Mit Dachaufbauten (Ausnahme Solaranlagen), Dachterrassen und Dachfenstern ist zur Dachtratife und
zurn Ortgang ein Abstand von mindestens 1 m einzuhalten, Dasselbe gilt fiir die Anordnung der Bau-
teile untereinander. Zurn Dachfirst Ist ein Abstand von 1 m (senkrecht gemessen) einzuhalten. Aus-
nahmen kénnen zugelassen werden, wenn baugestalterische Bedenken nicht bestehen. Die Dachein-
deckung solf mit roten bzw. rotbraunen Ziegein erfolgen. Diese Vorschriften sollen auf den Bestand
Bezug nehmen und eine mdglichst einheitliche Ortsansicht sicherstellen.

Die Sattelddcher mit efner Neigung von 35° ermdglichen die Nutzung der Solarenergie. Solaranlagen
sind nur auf der siild-westlich bzw. siid-stlich geneigten Dachfliche mit einer maximalen Aufbauhdhe
von 20 ¢m {In-Dach oder Auf-Dach-Montage) zuldssig und sollen gestalterisch méglichst unauffillig in
die Dachlandschaft integriert werder. .

Die Flachdacher, die nicht als Terrasse dienen, sollen aus Skofogischen sowie gestalterischen Ge-
sichtspunkten mitextensiver Dachbegriinung mit einem Mindestaufbai von 6 cm ausgefiihrt werden.
Auch Tiefgaragen sind sowohl aus ékaologischen als auch stadtebaulichen Grilnden mit einer intensiven

Dachbegriindung mit einem Mindestgesamtaufbau von 40 cm zu begriinen, worauf ein Freiflaichen- ¢
konzept mit Bepflanzung realisiert werden kann,

Die Fassacengestaltung soll in ortsbild-vertraglichen und -{iblichen Materialen hergestellt werden,

deshalb sind grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberfldchen nicht zuldssig. Ebenso sind Nebenan-
lagen in Form von Gebauden in Holzverschalung auszufiinren.

Die Vorschriften flir Werbeanlagen sallen es den im WA zuldssigen, der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben sawie den Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, den Verwaltungen sowie den sonstigen nicht stéren-
den Gewerbebetrieben, die sich im Gebilet ansiedeln kéinnten, erméglichen, auf den Betrieb durch
Werbung hinzuweisen. Die GréBe von 1 m2 ist hierfilr angemessen. Lauflicht- und Wechselanlagen

sowle Laserwerbung und Anlagen zum Anschlag von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrich-
tungen sind aus gestalterischen Griinden unerwiinscht,



Zwischen Baugrenze .und &ffentlichem StraBenraum sind Einftiedungen mit Ausnahime der definierten
Sichtschutzelamenten und Spalieren nicht zulassig.

Mit den Festsetzungen zur Einfriedung soll der offene Charakier der Bebauung zur Umgebung sicher-
gestellt werden sowie der Gestattung des &ffentlichen Raumes Rechnung getragen werden, Die Ge-
baude sollen die wichtigen Raumkanten zum &ffentlichen Straienraum hin bilden. Glelchzeitig soll

aber im Bereich der Vorgérten mit Terrassen nach Stiden und Westen das Bediirfnis nach Privatsphére
ausreichend berilcksichtigt werden,

Die Vorschrift liber Satelliteh-Empfangsanlagen.soII einen ausreichenden Bedarf an Sendern sicherstel-
len. Aus gestalterischen Grinden wird die Anzahl der Anlagen Ibegrenzt.

Mit dem Ausschluss von Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Unterge-

schossen soll das natiirlich gewachsene Niveau bewahrt und gebietsuntypische Verénderungen wie
Abgrabungen verhindart werden. "

Aus gestalterischen und okologschen Gesmhtspunkten sind Héfe, Zufahrten, Wege sowis Terrassen

und hefestigte Spielflachen mit wasserdurchldssigen Belagen herzustellen. Die iibrige iiberbaubare
Flache ist gartnerisch anzulegen.

7. Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Nach § 45 b Abs. 3 WG (Wassergesetz) soll Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1999 an die Kanalisation angeschlossen sind, versickert oder getrennt abgeleitet werden, wenh
dies schadlos und technisch méglich ist. ,
Die Voraussetzungen fiir eine schadlose Versickerung von Nfederschiagswas.ser nach dem Wasserge- - o |
setz sowie der Bundes-Bodenschutz- tind Altlastenverordnung wurden vom Blro ihb GmbH in dar
Untersuchung vom 31.10.2007 geprilft.

Im Ergebnis konnte fesigestellt werden, dass das Gelande fir die Nutzung zur Versmk.erung von Nie-
derschlagswasser nicht geeignet ist. Die Durchidsslgkelisheiwerte des Untergrunds liegen in einem
ungiinstigen Bereich fiir die Versickarung von Niederschlagswasser. -

Die Entwasserung erfolgt im Ortstell Kilchberg im sogenannten Mischsystem. Grundsatzltch besteht
aber die Mogl:chke:t der Regenwassernutzung tber leternen

8. Energiestandard
Im gesamten Baugebiet soll durch die Nutzung regenerativer Energ|etrager, hoher Démmstzandards
und optimierter Geb&udetechnik mindestens der Energiestandard Kfw 60 yealisiert werden. Der Ener-

giestandard KfW 60 kann [m Baugebiet ,Vormorgen® mit moderatem Aufwand gegeniiber dem EnEV—
Standard realisiert werden.

9. Umweltbelange

Der Bebauungsplan Vormorgen wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgesteﬂ't Im §
beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriiffung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vorm Umweltbe-

richt nach § 2 a BauGB abgesehen, Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB in die Abwagung einzuskellen.

Nach tberschldgiger Prifung werden die Schutzgliter Pflanzen, Tiere, Menhsch, Gesundheit, Klima,

Boden, Wasser, Luft, Kultur- und Sachgiiter sowie das Orts- und Landschaftsbild durch die anstehen-
den BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck gemdR § 1 Abs. 6 Nr, 7 b BauGB sind ebenfalls nicht beein-
trachtigt.

Es wird fastgestellt, dass die Grundflachen der vorgesehenen Bereiche unter den zulasmgen Grundfla-
chen gemah § 13 a Abs. 1 Nr 1 BauGB I[egen



Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zulassigkeit-einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
(gem. § 13 a Abs. 1 BauGB).

Es wird die Einschitzung erlangt, dass die vorgeschlagene Bebatung keine erhablichen Umweltaus-
wirkungen hat. ' ’

Tiibingen, den 15.02.2008/05.08.2008




