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1. Anlass der Planung

Die in der Rahmenplanung der 80er Jahre ausgewresenen Entwicklungsfidchen wurden weitgehend
umgesetzt. Im Jahr 2005 wurde ein Stadiebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der Entwicklurgsflachen
fir den P[anungshc-rlzont der kommenden ca. 20 Jzhre aufzelgt.

2. Ziele und Zwecke der Planung '

Mit dem Bebauungsplan ,Kappelesicker: soll dem Bedarf an Wuhnbaugrundstucken in Hirschau Rech-
nung getragen werden und ein erster Bauabschnitt der im Rahmenplan entwickelten Erweiterungsfla-
chen fiir Wohnungsbau planungsrechtlich umgesetzt werden. Vorgesehen sind 5-6 Relhenhaus-
grundstiicke und 24 Einzelgrundsticke, ven denen 7 mit Doppelhausern bebaut werden kinnen, Ins-
gesamt k&nnen ca. 30-38 neue Wohneinhaiten entstehen.

InT gesamten Baugebiet solf durch die Nutzung regenerativer Energletrager, hoher Dammstandards
und optimierter Gebiudetechnik mindestens der Energiestandard KAW 60 filr Neubauten erreicht wer-
den, angestrebt wird Kfw 40. Bauwilligen im plangehiet soll eirie kostenlose energetlsche Bauberatung

angeboten werden, mit dem Ziel, auf allen Grundstiicken einen méglichst geringen Energieverbrauch
zu erreichen. -

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

= im Norden durch die JahnstraBe,
- im Osten durch den landwirtschaftlichen Weg, Fist. Nr. 7103

- im S{iden durch Teilflachen der Flst. 1190-1198, 1199/1, 1199(2 120041, 1200/2
-im Westen durch . die SchulstraBe

Der Pfanbereich mit einer Gréke von insgesamt 2,4 ha, davon 1,7 ha fiir Neubebauung, liegt nérdlich
des Gewerhe- und Industriegebiets Rittweg, getrennt durch elnen landwirtschaftfich genutzten Be-
reich. Der westliche Teil des Plangebiets grenzt an eine bestehende Tennlsanlage

4. Vorbereltende Baule:tplanung

Im Fichennutzungsplan des Nachbarschaftsvertiandes Reutlingen Tublngen vom-30,06.2006 wird der
Planbereich als Fiche fiir Landwirtschaft dargestellt. Der Fldchennutzungsplan wird i Parallelverfah-
ren nach § B Abs. 3 BauGB m Planbereich in die Darsteliung als Wohnbaufldche geandert {102. Ande-

rung des Flachennutzungsplanes). Ein entsprechénder E[nlemungsbeschluss wurde in der Sitzung des
Nachharschaftsverbandes am 19.10.2006 gefasst.

5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die bestehende Bebauung ™ Norden des Plangebiets llegt im Geltungsbereich des qualifizierten Be-
bauungsplanes ,Burgacker®, rechtskraftig seit dem 17.10.1966. Der Bebauungsplan ,Burgdcker™ wird
im sudlichen Teil durch den Bebauungsplan JKéppelesacker” iiberlagert, In diesem Bereich wird der -
Bebauungsplan ,Burgdcker™ fiir unanwendbar erklirt. Ansonsten existieren im Planbereich keine wei-

~ teren Bebauungsplane mit der Folge, dass eine weitere Bebauung unmoglich whre, da der Bereu:h
dem AuBenbereich nach § 35 BauGRB zuzurechnen ware

6. Flaninhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1.1. Art der baulichen Nutzung ] '

Um dem Bedarf an Wohnbaugrundstlicken In Hirschau entsprechend den im  Stidtebaulichen Rah-
menplan erarbeiteten Zielvorsteliungen gerecht zu werden, wird der rdumliche Geltungsberalch des
Bebauungsplanes Kdppelesacker® als Allgemeines Wohingebiet ausgewiesen, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlager fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen sich stidte-
baulich nicht in das Gebiet eln urid werden auch wegen ihres stérenden Charakters ausgeschlossen,




6.1.2, MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl {GRZ), die maximal zulassige Trauf-
héhe {TH) und die maximal zuléssige Firsthshe (FH) in Metern ilber N.N. festgelegt. Die Erdgeschoss-
fuBbodenhshe bei Neubauten darf max. 0,5 m iiber der Hinterkante des &ffentlichen Stralenraums,
" mittig an der Gebdudefassade zum offentlichen StraBenraum hin gemessen, liegen. Als oberer Be-
zugspunkt flir die Traufhéhe wird die Schnittkante zwischen der AuBenfldchen des Daches und der
AuBenwand festgesetzt, als oberer Bezugspunkt filr die Firsthdhe wird der duBere Schnittpunkt der
beiden Dachflachen festgesetzt. Die Festsetzungen ermiglichen iberwiegend eine 2-geschossige Be-
bauung. Die maximalen Geb&udehdhen oriertieren sich an der bestehenden Bebauung stdiich der
Jahnstrafe, wobei die Bebauung sich zum Crtsrand hin abstaffelt. Durch die Festsetzung der Grund-
fisichenzahl wird die Versiegelung der Bdden begrenzt. '

6.1.3. Bauweise

Entsprechend der bereits vorhandenen Umgebungshebauung wird flir der Geltungsberelch des Be-
bauungsplanes eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung ist auch fiir den Charakter des
Ortsbildes pragend. Abhangig von den unterschiedlichen stadtebaulichen Situaticnen wird dlfferen21ert
In die Festsetzung von Hausgruppen entlang der ErschlieBungsstrafie und der Festsetzung von aus-
schlieBfich Einzelhdusern und Doppelhausern entlang des Siedlungsrandes.

6.1.4. Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellung baulicher Anlagen

Die (iberbaubaren Grundstiicksfiachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
bestimmt. Auf Baulinien muss gebaut werden, innerhalb der Baugrenzen karin gebaut werden. Fir die -
Bebauung siidlich der ErschliefungsstraBe ist straBenseitig eine Baulinie vorgesehen. Mit einem Ab-
stand von 3,00 m zum &ffentlichen Raum solt die Raumkante, gebildet durch die Hausgruppen den
Straflenraum besonders prégen. Die Anordnurig der Baugrenzen soll eine geordnete stadtebauliche
Entwickiung des Gebiets zu gewdhrleisten, der affentlichen Raum definieren und die Versiegelung
begrenzen. Im Bereich der bestehenden Bebauung entlang der JahnstraBe sind die Baufenster so
d|men5|omert dass ausreichiende bauliche Erwelterungsmaglichikeiten gewahrleistet werden.

Die Stellung der Gebéude wird durch dig Festsetzung-von Firstrichtungspfeﬂen bestimmt. Diese Fest-
setzung wurde getroffen, um eine bautiche Entwicklung zu gewéhrleisten, die sich selbstverstandiich
an die bereits vorhandene, traufstindige Bebauung entlang der JahnstraBe angliedert und den kinfti-

gen Ortsrand bildet. Gieichzeitig erméglicht die nach Siiden ausgerichtete Bebauung eine optTnaIe
passive wie aktive Nutzung der Solarenergle '

6.1.5. Nebenanlagen

Aus Griinden einer gecrdneten stidtebaulichen Entwickiung des Gebietes und aus Griinden der Ver-
siegelung sind Nebenanlagen in Form von Gebiuden nur innerhalb des iiberbaubaren Bereichs und
innerhalb der filr Nehengehiude ausgewlesenen Flichen zuléssig. Innerhall der ausgewiesenen Fl&-
chen flr Nebengebiude wird auch die GriBe und Anzah! der Nebengeb#ude beschrinkt, unterschie-
den wird dabei zwischen Nebenanlagen im privaten Grinbereich und Nebenanlagen entlang der rifek-
wartigen Einfriedung. Am Ortsrand soll die Anordnung der Nebengebaude thkbezuehungen zur Be-
bauung gewahtleisten,

Im WA nérdlich der neuen ErschlieBungsstrafe kénnen Im Berelch zwischen vorderer Baugrenze und
Bffentlicher Verkehrsflache Carports/liberdachte Stellplatze oder Fahrradabstellplatze bis max, S0%
der Grundstiicksbreite zugelassen werden, sofern keine negativen Auswirkungen auf die Gestalt und
Funktion des dffentlichen Verkehrsraums zu erwarten sind. Diese Festsetzung wurde getroffen, um
lange Zufahrtswege zu Carports/Uberdachten Stellpldtzen oder Fahrradabstelipldtzen zu vermeiden.

6.1.6. Stellpliize, Carports, Garagen

Im WA 1 sind Stellpldtze und Garagen nicht zuléssig. Die nach § 37 Abs. 1 LBO notwendigen Stellplat-
ze sind auf den gekennzeichneten Flachen flir Carports und Garagen nachzuweisen. Diese Festsetzung
wurden getroffen, um eine geordnete Parkierung sicherzustellen, den Verbrauch von freier Landschaft

fiir Erschliefungsflachen méglichst zu minimieren und die Ortsrandlage von Verkehr und damit vet-
bunden Lérm und Abgasen freizuhalten.




6.1.7. Verkehrsflachen _
Die &ffentlichen Verkehrefidchen, zum Tell mit entsprechender Zweckbestimmung, sind im Zeichneri-

schen Teil des Bebauungsplanes dargestellt. Die Verkehrsflichen ohne Zweckbestimmung sollen als
Yerkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.

6.1.8. Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser -
Nach § 45 b Abs. 3 WG (Wassergesetz) soll Nicderschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1999 an die Kanallsation angeschiossen sind, versickert oder getrennt abgeleitet werden, wenn
dies schadlos und technisch mdglich ist.

Die Voraussetzungen fiir eine schadlose Versickerung von Niederschlagswasser nach dem Wasserge-
selz sowie der Bundes-Bodenschutz- und Altfastenverordnung wurden vom Biiro fiir angewandte
Geowissenschaften in der Untersuchung vom 08.09.2003 gepriift. Das Geldnde ist flr die Nutzung zur
Versickerung von Niederschlagswasser aus folgenden Griinden geeignet:

Die Durchifissigkeitsheiwerte des Untergrunds liegen in einem glinstigen Bereich fir die Versickerung
von Niederschlagswasser. Der Untergrund, der aus Talkiesen des Neckars, im oberen Profilabschnitt
mit einem Schiuff-Anteil, besteht, ist durchi3ssig und ausreichend ungesattigt: Laut ATV wird ein
Grundwasserflurabstand von mind. 1 m gefordert, dieser betrigt im Geblet mind, 2,5 m, Grundwas-
serstandsmessungen aus der ndheren Umaebung liegen sogar bei 4 m, Eine GrundwasserflieBrichtung
- st nicht vorhanden, das Gebiet liegt auch nicht in einem Wasserschutzgebiet. Altlasten sind auf dem

ackerbaulich und gdrtnerisch. genutzten Gelande nlcht bekannt. Die Galdndetopographie wird ebenfaﬂs '
als geeignet elngestust. :

Die Festsetzungen rcgeln die schadlose und dem Baugebiet entsprechend technisch moghc:he Nieder-
schlagswasserbEWIrtschaftung

Private Grundstticke:

Das auf Dachfldchen von Wohn- und Nebengebauden anfallende N|ederschlagswasser ist {iber Reten- .
tionszisternen mit Rigolen oder durch eine Muldenversickerung auf dem privaten Grundstiick abzulei-
ten. Die Reinigung des Wassers wird durch Filter in den Zisternen oder die bewachsene Bodenschicht
gewsbhrleistet. Um einen Schadstoffelntrag zu-verhindem sind in den drtlichen Bauvorschriften Dach-
flichen aus unbeschichteten Metallen wie Z. B. Kupfer, Blel und Zink ausgeschlossen.

Das auf Dachﬂéchen der im Plan gekennzeichneten Carports und Garagen an'fallende_Niederschlags-
wasser ist (iber ein Rigolensystem auf den privaten Grundstlicken der Carports/Garagen zu versickern,
Die Nobwendigkeit einer Vorreinigung entfallt hier, da in diesem Bere|ch Griindacher festgesetzt sind.

Filr das anfallende Niederschlagswasser von den befestigten Flachen der privaten Grundstiicke ist eine
Entwésserung liber eine bewachsene Bodenschicht erforderlich, daauf Grund der hohen Durchléssig-
. keltswerte des Bodens mit anstehendem Neckarkies ein ausreichender Aufenthalt und damit elne ge-

niigende Reinigung durch biclogische und chemische Vorgénge fur Sickerwasser von Verkehrsflachen
nicht gewahrleistet ist.

Die Vorgaben des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 138 in der jeweils gliltigen Fassung sin& einzuhzalten,

. Offantliche Grundstiicke: ,
Das auf Wohnwegen anfallende Niederschlagswasser ist in der dafir vorgesehenen &ffentlichen Griin-
flache M 1 ber die bewachsene Bodenschicht zu versickern. Das auf dem landwirtschaftfichen -

Weg/FuBweg anfallende N[edersch!agswasser wird seitlich Ini die angrenzenden Grinflachen M 2 ent-
wassert..

6.1.9. Offentliche Griinflichen

Die &ffentliche Griinflidche GG 1 dient dem Aufenthalt der Bewohner und der fuBldufigen Wegeverbin-
dung von der ErschlieBungsstrafe zum fandwirtschaftlichen Weg/Fuliweg am Siedlungsrand. Eine




Einrichtung eines Kinderspielbereiches mit separaten Kinderspielgeréten ist nicht Gegenstand der Pla-
nung, da in erreichbarer Nahe an der Schule ein gut ausgestatteter Kinderspielplatz vorhanden ist.

Die &ffentiiche Griinfldche OG 2 ist entsprechend dem Pflanzgebot 9 mit fockeren Gehétzpflanzungen
anzulegen. Sie soll zur optischen Vertragiichkeit zwischen tler Tenmsanlage und der Wohnbebauung
beitragen.

Die als Verkehrsgriin gekennzeaichiieten Flachen sind als extensiv gepflegte W1esenﬂachen auszubil-
den. Sie sollen den StraBenraum ghedem

6.1.10.Private Griinflache

Die private Griinflache soll dauerhaft einen ausreichend dlmensmmerten raumlichen Puffer zwischen
der Bestandsbebauung und der gepianten Neubebauung bilden. Ziel ist eine gartnerische Nutzung
dieser Flache. Aus diesem Grund sind nur Gartenhuser, die der gértnerischen Nutzung und dem Auf-
enthalt in der privaten Griinflache dienen, bis zu einer Grundfidache von 12 m2 und einer Héhe von
2,40 m zuldssig: Pro Grundstiick ist nur I Gartenhaus zuldssig.

6.1.11.Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur uns Landschaft

Die im zeichnerischen Teil als M1 festgelegte &ffentliche Flache ist aiq Versickerung- und Regenriick-
haltamulde anzulegen, ber die das Niederschiagswasser der Wohnwege gesammelt_ zuriickgehalten
und versickert werden kann, Sie soll iiher entsprechende Pfleagemanahmen mit 2-3 maliger jéhrlicher
Mahd und Verzicht auf Ditngung langfristig zu einer artenreichen extensiv genutzten Wiesenflache
entwickelt werden. Die Ansaat hat mit einer krauterrenchen Wtesennuschung zu erfolgen.

Die im zeichnerischen Teil als M 2 gekennzeichneten dffentlichen Fldchen sind als extensive Wiesen-
randstreifen anzulegen und {iber entsprechende PflegemaBnahmen mit zweimaliger j&hilicher Mahd
mit Abtransport des Mahguts und einem Verzicht auf Diingung langfristig als krautreicher Wiesenrand-
streifen zu entwickeln. Die Ansaat hat mit einer arten- und krduterreichen Wiesenmischung zu erfoi-
gen. Diese Flache dient der Entwasserung des Niederschlagswassers des landwirtschaftlichen
Wegs/Fufwegs, Um die Dominanz des neuen Baugebiets am Ottsrand abzumildern und um die Dach-
landschaft vom Tal her zu strukturieren und zu unterbrechen, wird u. a. die Pflanzung einer Baumrei:
he entlang das neuen Feldweges festgesetzt. Der Wiesenstreifen ist als Standot fiir diese Baumreihe
erfarderlich. Fiir eine Férderung der Artenwvielfalt in dem Gebiet sowie unter pflegeextensiven Ge-
sichtspunkten soll er als extensiv genutzter Standort ausgeblldet werden.

Die Beeintrichiigung des Schutzqgutes Boden durch umfangrelche Bodenversiegelungen kann im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden. Fiir das Defizit wurde im Rahmen des
Umweltberichts ein Kostendquivalent von 12.400 € ermittelt {vgl. Umweltbericht S. 28).

Als eingriffsnahe AusgleichsmaBnahme ist die Trockenmauersanierung am Hirschauer Berg vorgesa-
hen. Trockenmauern pragen die Kulturlandschaft, bewahren den Boden vor Erosion und sind ~ im #
Verbund mit den warmen und trockenen Weinbergflachen bzw. ehemaligen Weinbergen — Lebens-
raum fiir zahlreiche geschiitzte und bedrohte Arten.

Zu diesem Zweck scil die private Trockenmauersanierung innerhalb der in der Ergénzung zurm Um-

weltbericht dargestellten Kulisse am Hirschauer Berg gefdrdert werden und ein entsprechendes Pro-
gramm hierfir aufgelegt werden.

Kommt dieses Pragrainm nicht zustande, kann der Ausgleich auf dem stadtischen Flurstiick 4220 in
Hirschau, am Hang des Hirschauer Berges stattfinden, Gleiches gilt, wenn die zur Verfigung stehen-
den Mittel in Héhe von 12,400 € nicht bis Ende 2012 zum (berwiegenden Anteil abgerufen werden:

Der dann noch verbliebene Betrag kann in der Folge zur Sanierung der Trockenmauern auf diesem
Furstick verwendet werden.




Der naturschutzfachliche Ausgleich fiir den Bebauungsplan Képpelesdcker ist mit der MaBnahme auf
dem stidtischen Flurstiick 4220 in Hirschau, am Hang des Hirschauer Berges in jedem Falle gesichert.
Beschreihung der MaRnahme im Umweltbericht S. 29f. Die Grundstiickseigentiimer haben sich durch
stadtebaulichen Vertrag verpflichtet, die anteilig auf ihr Grundstlick entfallenden Kosten fr die exter-
ne Ausgleichsmafinahme zu tragen. '

Durch die Zuordnungsfestsetzung wird die Refinanzierung der Kosten, dié fiir die Durchfithrung der
AusqleichsmaBnahmen entstehen, ermoglicht. In der stadtischen Kostenerstattungssatzung ist die
Verteilung der erstattuigsfahigen Kosten entsprechend der zuléssigen Grundfldche bzw. entsprechend
_der versiegelbaren Fidchen vorgesehen, Dabel ist zu beriicksichtigen, dass neben den neuen Baumég-
lichkelten auch die neus ErschlieBung des Baugebietes Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht.
Entsprechend ist die Differenzierung in private Bauftachen und &ffentliche Straflenflachen erforderlich.
Die Aufteilung der Kosten wurde entsprechend der ,Bilanz der Flachenfunktionen" (Umwelthericht,
Kap. 2.2.3) vargenommen. Hier wurde eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme durch Versiegelung
von ca. 7.570 m? (=100%) ermittelt, hiervon

s Bauflachen: ca. 5.450 m? (=729%), die weitere Dlﬁ‘erenmerung erfoigt durch die liberbaubare

Grundstiicksflache, da der Eingriff fir alle Grundstiicke als gleich schwerwiegend zu beurteilen ist.
» SiraBenflachen: ca. 2.120 m2 {=28%).

6.1.12.Pflanzgebote

Durch die Pflanzgebote entlang der &ffentlichen ErschlieBungsstraBe soll der Sffentliche StraRenraum
gegliedert werden. Die Pflanzgebote am Rande der Tennisaniage scllen zur optischen Vertraglichkeit |
2wischen der Tennisanlage und der Wohnbebalung beltragen. '

Durch die Pflanzgebote PFG 1; PFG 2; PFG 5; PFG 7 entlang der &ffentlichen Erschlleﬁungsstrassen
soll der &ffentliche StraBenraum gegliedert und gestaltet werden,

Mit den Spitzahombidumen des Pflanzgebots 1 sollen Baumtore ent[ang der HaupterschlieBuhgsstrafie
entstehen, die durch die Verjlingung der StraBe auch verkehrsberuhigend wirken. Die Sllberlinden im
Pflanzgebot 2 betonen die platzartige Erwelterung der ErschiieflungsstraBe und tragen zur besseren
Aufenthalisqualitat bei. Die Garagen und Carports/iiberdachte Stellplatze werden eingebunden durch
mittelgrofe Baume mit einem lockeren Habitus (PFG 5). Hecken mit Mindesthéhen von 80 ¢m begren-
zen den StraBenraum, die Beschrinkung der Wuchshohe auf maximal 15¢ cm gewzhrleistet eine U-
berschaubarkeit und einen offenen Charakter der Siediung.

Vegelkirschen {PFG 3) - als gebietsheimische Baumart mit hohem Zierwert durch die pragnante Kir-
schenbliite - iiberstelicn als regelmaBiger Baumhain dic &ffentliche Griinflache. Sie betonen den An-
fangs- und Endpunkt der Griinen Mitte des Quartiers und leiten in die freie Landschaft {iber.

Um die Dominanz des neuen Baugebiets am Ottsrand abzumlidern und um die Dachlandschaft vom
Tal her zu strukturieren und zu unterbrechen, wurde u. a. die Pflanzung einer Baumrethe mif Mehl-
beerbiumen (PFG 4) entlang des neuen Feldweges festgesetzt. Als Fruchtgehdlz ist die Mehlbeere ein
pflegeextensiver Ersatz filr die sonst typische Ohstbaumreihe an solchen Standarten. Im Ubergaqg zur
freien Landschaft dient sie auch als Vogelschutz- und Bienenndhrgehdlz, der breitkrenige Habitus be-
giinstigt die Ablesharkeit der Baumreihe.

Eine grofie Sommeriinde (PFG 6) soll i der offenen Landschaft das neue Wegekreuz markieren. Die
Linde steht als Pendant zu der vorhandenen Linde am Qstrand der Neubebauung.

Flir die Einbindung der privaten Grundstiicke in die angrenzende freie Landschaft wurden Vorgaben
flir eine lockere Gehdlzpflanzung mit heimischen Baumen und Straucher ais Elnfnedung getroffen
(PFG 8).

Das Pflanzgebot der Geholzpﬂanzung (PFG 9) mit gebietsheimischen Gehdlzen sall zur optischen Yer-
traglichkeit zwischen der Tennisanlage und der Wohnbebauung beitragen sowie den Ubergang zur
freien Landschaft bilden. .

Mit der Pflicht pro Baugrundstiick — bei einer FléchengraBe grofer als 180 m2 - efnen Baum zu pflan-
zen (PFG 10) wird der Eingriff in den vorhandenen Baumbestand kompensiert. Fiir Grundstiicke iei-

ner als 180 m2 ist die Baumpflanzung frefgestellt, da es hei der geringen FlachengréBe zu Konflikten
mit dem Nachbarschaftsrecht kommen kann.




6.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und zum Erhalt des ortsbildprégenden Charakters von
Hirschau werden zusamimen mit dem Bebauungsplan értliche Bauvorschriften erfassen. Diese soller im
Hinblick auf Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Einfriedungen, Niederspannungsfrei-
leitungen, Satelliten- Empfangsanlagen und Abgrabungen dazu dienen, den Charakter des Ortes auch
durch die Ausweisung neuer Bauflachen zu wahren, Letztlich sell damit auch eine geordnete gestalie-
rische Entwickiung des Geblets sichergestellt werden.

Die Hishe der Hecken mit einer Mindesthéhe von 80 cm und einer Maximalhshe von 1,50 m soilen eine
griine Raumkante zum &ffentlichen Straflenraum bilden und gleichzaitig eine Uberschaubarkeit und
offenen Charakter gewahrleisten. Die Pflanzgebote mit Hecken {PFG 7 und 8} sollen vom &ffentlichen
StraBerraum einen Mindestabstand von 50 cm einhalien. Damit sol! gewdhrleistet werden, dass die

vorgesechenen Einfriedungen die Sicht- und Bewegungsverhalnisse im tffentlichen Raum nicht negativ
beeintrachtigen.

In den rlckwértigen Gartenbereichen soll die Einfriedung im Wechsel von Nebengeb3uden und He-
cken und den entsprechenden Zugangen gebildet werden.

Um einen Schadstoffeintrag durch dag Dachflachenwassers auszuschlieBen, werden Dachifléchen aus
unbeschichteten Mefallen wia z. B. Kupfer, Blei und Zink ausgeschlossen.

Die Dacheindeckung soll mit roten bzw. rotbraunen Ziegeln erfolgen um eine miglichst elnheitliche
QOrtsansicht sicherzustellen. Die Satteldécher mit einer Neigung bis 35°/45° erméglichen die Nutzung
der Solarenergie. Solaranfagen sollen gestafterisch in die Dachlandschaft integriert werden. Die Dach-

neigung der sidlichen Bauzeile betrdgt maximal 35%, um eine Ortsansicht mit méglichst hemogener
Dachlandschaft zu ermoglichen.

AUF der stdlichen Dachseite im WAL entlang des Ortsrandes sind nur Schleppgauben zuldssig. Diese

Regelung soll dem stédlebaulichen Ziel einer ruhigen Dachlandschaﬁt mit durchgangiger Traufkante
zim Ortsrand hin Rechnung tragen.

Um eine einheitliche st&dtebauliche Gestaltung der Carportsfiiberdachte Stellplatze und Garagen auf
den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen fiir Carports/Garagen zu gewahrleisten, miissen

CarportsfUberdachte Steliplatze und Garagen in diesen Bereichen als Gemeinschaftsanfagen errichtet
werden. In diesem Sinne wurden konkrete Angaben zur Dachgestaltung und Gebaudehéhe getroffen.

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

schossen soll das natiirlich gewachsene, ebene Niveau der Neckaraue bewahrt und gebietsuntypische
Yerdnderungen wie Abgrabungen verhindert werden.

F

7. Schail-Immissionsprognose

7.1. Gewerbe- und Industrieldrm

Der Gewerbelérm einschlieBlich des Gewerheverkehrslarins wurde mittels eines Schall-
Immissionsprognose des Ingenieurbiros Horstmann -+ Berger voem 03.05.2005 untersucht. Der Ge-
werbeldrm wurde messtechnisch wahrend der larmintensiven Morgenstunden erfasst, rechnerisch
reproduziert und auf die geplanten stadtebaulichen Erweiterungsgeblete (ibertragen. Die Prognose
kommt zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete
tagsliber mit grofen Reserven unterschritten werden. Beziiglich der nachtlichen Gewerbelidrm-
Immissionen kann davon ausgegangen werden, dass bei einem deutlich geringeren LKW-

Verkehrsaufkommen auch die scha[[technischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngehiete
nachts eingehalten werden.




7.2. Sportlarm '

Dic von der Tennisanlage in Verbindung mit dem dazugehtrigen Parkplatz und die von den Sportplat~
zen ausgehenden Schallimmissionen wurden durch Schall-Immissionsprognose des Inganieurbiiros
Horstmann + Berger vom 29.03.2004 untersucht.

Als Ergebnis fritherer Untersuchungen beziglich der Tennisanlage {vom 30.12.04)} wurde bei der
Schalliramissionsprognase bereits eine 4m hohe Larmschutzwand beriicksichtigt.

Die Prognose kommt zu dem Ergebinis, dass die durch die Sportanlagen verursachten Schallimmissio-
nen im vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiet tgsiber auch wahrend der Ruhezeiten dem Immissi-
onsrichtwert im Wesentlichen entsprechen. Lediglich an den Fassaden des Geb&dudes dstlich der Ten-
nisanlagen wird der Immissionsrichtwert tagsiiber wahrend den Ruhezeiten um bis zu 2 dB (A) Ober-
schritten, sofern alle mafgeblichen Spartldrmaquellen unter Valllast® (Betrieb von Tennisanlage und
Parkplatze bei gleichzeitigern FuRball Punktespiel und Trainingsbetrieb) gleichzeitig betrieben werden.
Unter Beriicksichtigung, dass der gleichzeitige Betrigb aller untersuchten Sportstétten nicht regelmdBig
(téglich) stattfindet und durch Pausen und Unterbrechungen die Lédrmemissionen in der Praxis im Ver- |
gleich zU den hier angesetzien Bercchnungsgrundlagen entsprechenden Pegelraduzierungen unterlie-
gen kann die. prognostizierte Uberschreitung akzeptiert werden. Dariber hinaus kommit die Prognose
zu dem Eraebnis, dass eine Verldngerung der Larmschutzwand nach Siiden oder eine Umlenkung,
nach QOsten keine wesentliche Reduzierung des Beurteilungspegels am ungiinstigsten Immissionsort
bewirkt.

Die 4 m hohe Larmschutzwand ist Bestandteil der notwendigen 6fferf.t|ichen ErschlieBungsmafingh-
men. '

8. Erschiieung

8. 1 Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die SchulstraBe im Westen und durch die Jahn-
" straBe im Osten.
Die innere ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt fiber neu herzustellende, éffentliche StraBen und
Wege. Ubcr die ErschlieBungsstraBe im mittleran Béreich des Plangebiets werden die Car-
ports/iberdachte Stellplatze bzw. Garagen Im dstlichen und westlichen Teil des Plangebiets erschlos-
sen. Die Wohhwege, die der Erschliefung der Bebauting am Crtsrand dienen, sind fiir den Anlieger-
verkehr fiir das Be- und Entladen befahrbar, die Parkierung ist allerdlngs in den Camorts/iiberdachte
Stellplatze und Garagen am Rande des Gebietes vorgesehen.

Der gesamte Planbereich sall als verkehrsberuhigter Bereich ausgewieseh werden. Parken Ist nur auf
den extra ausgewiesenean Flachen maglich.

8.2 Ver-/Entscrgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an das stadtlsche Kanal- und Lmtungsnetz

9. Bodenordnung ‘
Voraussetzung fUr die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist elne bodenordnende MaBnahme. Hierbegsoll
“das ,Grundsatzprogramms Wohnen™ Anwendung finden.
Der Gemelnderat der Universitatsstadt Tlibingen hat am 03,02.1997 das ,Grundsatzprogramm Woh-
nen® beschlossen, mit dem Ziel, dem Baulandmange! fiir preiswerten Wohnungsbau im Stadtgebiet
entgegenzuw1rken Neue Baugebicte sollen danach nur entwickelt werden, wenn alle beteillgten
Grundstiickseigentimer des zukiinftigen Baugebiets bereit sind, Liber den gesetzlich geregelten, kos-
tenlosen Flachenbeitrag eines Umlegungsverfahrens hinaus weitere 15% zu einem Drittel des vom
Gutachterausschuss festgelegten Verkehrswertes ahzutreten, damit dieser zur Férderung des Woh-
nungsbaus {Grundstlcksverbilligungen filr den sozialen Mietwohnungsbau und fiir Eigentumsmar-
. nahmen) verwendet werden kann,
Voraussetzung fiir die Umsetzung des Grundsatzprogramms Wohnen ist es, dass su:h die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer mittels eines stédtebaulichen Vertrages verpflichten, bei der Umiegung nach
MaBgabe der im Vertrag aufgefiihrien Bedingungen mitzuwirken und alle im Umlegungsverfahren
erforderlichen Erkldrungen in der zur Wirksamkeit -notwendigen Form abzugehen,




~ 10. Umweltbericht

Mit der BauGB Novelle 2004 ist die Umweltpriifung in der Bauleitplanung obhgatorasch eingefiihrt wor-
den. Die vatauvssichtlichen. erheblichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und im Umwelibericht
vomn 26.10.2006 mit Erganzung vom 03.05.2007 beschrieben und bewertet. Ber Umwelthericht ist
nach § 2 a Abs. 1 Nr, 2 BauGB gesaonderter Tell diesér Begriindung.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des Baugesetzbuchs ist mit dem Bebau-
ungsplan Kappelesacker® der Verlust von Boden und von Bodenfunktionen verbunden. Vor allem
hachwertige Ackerfléchen und ein Teil der vorhandenen Gérten gehen verloren. Hinzu kommen weite-
re, weniger gravierende Auswirkungen wie dle Verrmgerung der Grundwasserneubildung durch Ge-

baude und Straien, zusatzlicher Autoldrm durch Anwohnewerkehr und eine Reduzierung der Kalt- und
Frischluftschneise im Talraum.

AusgleichsmaBnahmen auf éffentlichen Fldchen beinhaiten — neben der Bereitstellung der zentralen
Versickerungsmulde — die Pflanzung von B&umen im StraBenraum, der Baumreihe entlang des Orts-
fandes sowic der Gehdlzpflanzung an der Tennisanlage. Durch diese Cttsrandausbildung — eine Baum-
reihe entlang des neuen Feldwegs -, die auch fiir die weiteren Bauabschnitte fortgesetzt wird und der

Feldweg dadurch langfristig weltergefiihrt werden kann, erfahren sowohl das Landschaftshild als auch
detr Erholungswert eine Aufwertung.

7.500 m? Flache werden durch die Stediungserweiterung zusatzlich dberbaut und/oder mehr versle-
gelt. Durch die Festsetzung zur Regenwasserversickerung kann eine wesehtliche Beeintrachtigung
durch Versiegelung vermindert werden. Der Eingriff in die Planzen- und Tierweft kant durch eine
Durchgrinung kompensiert werden. Als AusgleichsmaBnahmen auf den Baugrundstiicken sind vor

allem Baum- und Heckenpflanzungen vorgesehen sowie die dezentrale Versickerung des jeweils anfal-
lenden Niederschlagswassers.

Die Beeintréchtigung des Schutzquts Boden in der Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen kann im
Gebiet selbst nicht ausgeglichen werden. Fiir den im Gebiei nicht kompensierbaren Eingriff in den
Baden wurde eine differenzierte Bilanzierung im Hinblick auf die Beeintréchtigung der Bodenfunktia-
nen vorgenammen. Aus dicser Bilanzierung wurde gin zu kompensierender Eingriff fiir 2.000 m2 er-
mittelt, fir den iiber den Transformationsprozess die Entsiegelungskosten ermittelt wurden.

In Hohe der Kompensationskosten von ca. 12.400 € werden als AusgleichsmaBnahmen Trockenmau-
ern am Hirschauer Berfg sanfert {vgl. auch Begriindung Nr. 6.1,11 und Erganzung zum Umweltbericht).

Mit dieser MaBnahme ist der bilanzierte Eingriff durch dag Bauvorhaben in Natur und Umwelt kompen-
siert,

Tiibingen, den 03.05.2007



Frganzung zur Begriindung Bebauungsplan Kappelesicker vom 03.05.2007:

Das Gutachten vorn 13.12.2007 untersucht und beurteilt den Gewerbeldrm der bestehenden Gewerbe-
und Industriegebiete siidlich des Rittwegs wie auch den bestehenden Verkehrslérms fm Rittweg im
Hinblick auf das geplante Baugebiet ,Képpelesacker®. Neben den berelts bestehenden
Betriebsabliiufen wurden vorgesehene Betrfehsemeiterungen'(F[rma Tiibinger Stahlfeinguss, Beton
Kemmiler) berilcksichtigt. Auch wurde das Immissions-Konfliktpotenzial hinsichtlich des an das
Gewerhegebiet heranrickenden, geplanten Allgemeinen Wohngebiets Kappelesdcker® untersucht.

Hinsichtlich der Gewerbeldrm-Gesamtbelastung ergibt sich an der siidlichen Baugrenze des Baugebiets
Lappelesdcker™ ein Beurtellungspegel von 51 dB(A) tagsither und 39 dB{A) nachts. Die geltencen
schalitechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 40 dB{A) in der Nacht
werden unterschritten. :

Der StraBenverkehrsi&rm im Rittweg fiihrt an der siidlichen Baugrenze des Baugebiets
appelesicker™ zu Beurteilungspegeln von 44 dB(A) tagsiiber und 33 dB(A) nachis. Die geltenden
schafltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB{A) am Tag und 45 dB(A) iri der Nacht
werden mit grofen Reserven unterschritten. ' '

Durch die vorgesehene, an das Gewerbegebiet heranriickende Bauflache ,Képpelesécker" findet keine
Varscharfung des Immissions-Kenfliktpotenzials statt, MaBgein:_:he Enschrénkungen der Erweiterungs-
bzw. Aushauméglichkeiten der bestehendan Gewerbe- und Industriegebiete ergeben sich durch die

Schutzbedrftigkeit des bestehenden Reinen Wohngebiets ,Grabenstraie”™ {norddstich des Baugebiets -

LLappelesdcker” gelegen),

Zusammenfassend bestehen aus Grilnden des Schall-Immissionsschutzes keine Bedenken geden das
vorgesehene Baugcebiet Kippelesicker™.

Tlkingen, den 14,12.2007



