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1.

Erfordernis der Planaufstallung

Das Bebauungsgebiet liegt in der Weststadt von Tilbingen und soll der Bereitstellung
dringend bendtigter Bauflichen fiir einen Wohn-{ Pflegeverbund (Seniorenzentrum} und
Wohnen dienen. Es soll ein, in die Umgebungsbebauung integriertes Stadtquartier entste-
hen, welches sich durch groie bauliche Vielfalt auszeichnet.

Durch Auslagerungen eines Gartnereibetriebes ergibt sich die Mdglichkeit ainer stadtebau-
lichen Entwicklung, die Wohngebiete in den Hangsituationen an den talseitigen Stadtraum
anzubinden und somit durch Nachverdichtungen, zusatzliche Infrastruktur und erganzen-
de Wohnformen den Stadtraum zu arrondieren.

Diese stddtebauliche Entwicklung schafft die Option der Vernetzung von stadtischen Guar-
fieren an der Herrenberger Strafe mit den Wohnbebauungen unterhalb des Schnarren-
berges. Auf dem Gelénde zwischen der Friedrich-Dannenmann-StraBe und der GésstraBe
sollen in verschiedenhen Bauabschnitten ein Seniorenzentrum, betreute Wohnungen und
differenzierter verdichteter Wohnungsbau entstehen.

Um fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele eine groBe Vielfait an Planungsvarianten
zU- haben, wurde im Marz 2006 eine Mehrfachbeauftragung ,Tiubingen — Wohnguartier
Friedrich-Dannenmann-StraBe/ AischbachstraBe™ ausgelobt und durchgefithrt. Eine Be-
wertungskommission hat einvernebhmlich beschlossen, die Arbeit, den stidtebaulichen
Entwurf des Architekturbiiros Hahnig — Gemmeke fiir die weiteren Planungsschritte zu
Grunde zu legen, Das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung wurde dem Planungsausschuss
am 12.06.2006 vorgestellt. Cas stadtebauliche Konzept des Architekturblros Hahnig -
Gemmeke soll die Grundlage fiir den Bebauungspian bilden.

Mit dem Bebauungsplan sollen die bebauungsplantechtiichen Voraussetzungen fiir eine
geordnete stadiebauliche Entwicklung auf dem Geldnde zwischen Friedrich-Dannenmann-
Strafe und Gosstrale geschaffen werden und der stédtebauliche Entwurf umgesetzt wer-
den.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt TUbingen hat am 20.02.2006 beschlossen, den Be-
bauungsplan nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB} aufzustellen und eine frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 BauGB
durchzufiihren, Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.06.2006 ortsiiblich bekannt ge-
macht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im
Rahmen einer Informationsveranstaltung am 29.06.2006 und anschlieBender Planauflage
in der Zeit vom 26.06.2006 bis einschlieBlich 14.07.2006, Dabei wurde die Gelegenheit zur
AuBerung und Erérterung der Planung gegeben.

Emnfiigen in bestehende Rechtsverhdltnisse

Rechtliche Grundlage fir den Bebauungsplan sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09,2004 (BGBI.
1.5. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. 1.S. 1818).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI, 1.S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22,04.1993 (BGB. 1.5, 466).
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- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplanung sowie Uber die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — Planzv 90} v 18.12.1990 (BGB!. LS, 58}.
Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO}) vom 08.08.1995 (GBI, S. 617), zuletzt
gedndert durch Art. 4 des Gesetzes zur Neuregelung des Geblihrenrechts vom
14.12.2004 (GBI. 5. 895).

- Der Flachennutzungsp]an vom 30.06.2006 sieht flir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Wohnbaufiachen vor. Die Entwickiung aus dem Flachennutzungsplan gem. §
8 Abs. 2 BauGB ist daher gegeben. Der bislang rechtsglltige Bebauungsplan ,Friedrich-
Dannenmann-Strafe, GosstraBe™ vom 07.04.1961 und der Ortsbauplan vom 29.01.1929
wird durch diesen Bebauungsplan Ubetlagert.

3. Bestand innarhalh uid auBerhalb des réumlichen Geltungsberziches

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

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

- im S{iden durch die GasstraBe (Furstiick 2721/5),

- Im Westen durch das Flurstiick 2760/1.

Der Planbereich umfasst eine Fl&che von ca. 1,4 ha.

Das Plangebiet ist heute durch eine groBfidchige Gewéchshausbebauung gepragt. Ein be-
stehendes Wohnhaus im Nord-Osten und ein Wohnhaus mit kleiner Gewerbehalle im Siid-
Westen des Areals werden in die neue Entwicklungsplanung integriert.

Die GosstraBe bildet den HangfuB des Schnarrenbergs. Innerhalb des Stidhanggelandes
besteht eine topographische Hohendifferenz von c¢a. 7-9 m (zwischen Friedrich-
Dannenmann-Strade und GosstraBe). In Ost-West-Richtung verlduft das Gelinde parallel
zur Hangsituation und weist keine wesentlichen Hohendifferenzen auf.

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

Nordlich der Friedrich-Dannenmann-StraBe, auf einem ehemaligen Gartnereigeldnde, be-
findet sich ein 3-4-geschossiger Wohnungsbau mit flachgeneigten Pultdéchern. In dieses
Wohnquartier ist elne Kindertagesstitte integriert. Ostlich der Aischbachstrae bildet. eine
3-geschossige Wohnbebauung aus den 70er Jahren die stadtrdumliche Begrenzung. Im
Stden, sudlich der GosstraBe, existiet der Bebauungsplan ,Herrenberger StraBef
GosstraBe®, der die baulichen Strukturen, Nachverdichtungen entlang der Herrenberger
StraBe aufnimmt und an das Plangebiet heranfuhrt Zur Zeit bilden punktartige Wohnge-
baude, nach Sliden orientierte, das bauliche Gegeniiber, Im Westen schlieft ein weiteres
Gartnereigeldnde mit Gewachshausbhebauung an.

MaBgeblich fiir die Abgrenzung des Bebauungsplans ist der zeichnerische Teil.
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4, Stidtebauliches Konzept

Auf dem Areal soll unter dem Gesichtspunkt einer nachhaltigen stddtebaulichen Entwick-
tung ein Seniorenzentrum und ein Innerstédtisches Wohngebiet mit generationsiibergrei-
fenden Wohnkonzepten entstehen. Ziel des Bebauungsplanes ist es, bisher fehlende
Raumkanten zu definieren, umgebende Baustrukturen zu integrieren, StraBenrdaume zu
markieren, ffentliche R&ume und Platze auszubilden.

Durch die stidtebauliche Entwicklung des Gebietes werden vorhandene Quartiersstruktu-
ren arrondiert, fehlende Beziige und Wegeverbindungen geschaffen bzw. optimiert. FuB-
und Radwege werden von Siid nach Nord von der Herrenberger Strafle zur Friedrich-
Dannenmann-Strafe erganzt. Die vorhandene ErschlieBungsstruktur erméglicht verkehrs-
freie, ruhige Quartiersinnenbereiche mit hohem Aufenthaltswert fiir die umgebende Be-
bauung. Die geplanten III-1V-geschossigen Wohnhéfe, Stadthauser und das Seniorenzent-
rum orientieren sich nach Siiden bzw. Siid-Westen und nutzen die vorhandenen Topogra-
fie fiir Aussichtslagen zum TUbinger Schlossberg, das Ammertal und auf die Innenstadt.

Das Angebot unterschiedlicher Bautypologien und das Angebot einer differenzierten Nut-
zungsvariabilitdt unterstiitzt eine ausgewogene soziale Durchmischung dieses Stadtteils.
Stadthauser, Wohnhdfe , familiengerechtes Wohnen und das Seniorenzentrum mit Pflege-
heim und betreuten Seniorenwohnunaen sollen die Bildung von generationsiibergreifen-
den Nachbarschaften fordern.

Wohnumfeldverbesserung flr die angrenzenden Wohnbebauungen. Schaffung von Quar-
tiersmitten in Form von Hofen und Plétzen. Eine stadtebauliche Neuordnung als weiterer
Baustein einer Entwicklung der Weststadt Tiibingens.

Entlang der Friedrich-Dannenmann-Strafe entwickelf sich von Osten, der Stocklestrafe,
eine punktartige Stadthausbebauung, die sich mit drei slid-west-orentierten Wohnhofsi-
tuationen, die die vorhandene Topografiedes Siidhanges aufnehmen, fortsetzt.

Westlich der Aischbachstrafe ist eihe straBenbegleitende Wohnbebauung geplant. Der
geplante Wohn-/ Pflegeverbund (Seniorenzentrum) an der GdsstraBe orientiert sich nach
Siden, Das Pflegeheim wird von der GosstraBe Uber eine Hofsituation erschlossen. Nach
Westen sind enflang der Gosstrale punktartige Stadthauser vorgesehen.
In Nord-Sid-Richtung und Ost-West-Richtung sind im Baugebiet zusétzliche &ffentliche
FuBwegeverbindungen geplant, Ein zentraler Platz, ein Aufenthaltsbereich bildet die Quar-
. tiersmitte und hindet die angrenzehden FuB- und Radwege an. An den Platz angegliedert
entwickelt sich nach Slden eine 8ffentliche Grinfliche. '

Durch die Anordnung der Bebauung entsteht ein ruhiger Quartiersinnenbereich von hoher
Aufenthaltsqualitét,

Das Quartier ist direkt an den @ffentlichen Personennahverkehr mit zwei bestehenden
Bushaltesteflen an der Friedrich-Dannenmann-StraBe und der AischbachstraBe angebun-
den. Plw-Stellpldtze (Besucherstellpidtze) werden entlang der Friedrich-Dannenmann-
StraBe als Senkrechtparkierung vorgesehen,

Baumstandorte und Baumreihen unterstlitzen die stadtebaulichen Raumkanten. Der Quar-

tiersinnenbereich und der Quartiersplatz sind frei von ErschlieBungsverkehr und Stellplit-
zen geplant.
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Die erforderiichen Stellpldtze der neuen Wohnbebauung sind der Topografie folgenden in
direkt zugeardneten Tiefgaragen dem Seniorenzentrum, den Wohnhéfen und den Stadt-
héusern zugeordnet. Alle Tiefgaragen sind erdiiberdeckt und begriint in die Griinflichen-
strukturen integriert. GroBere Gemeinbedaifseinrichtungen werden im Planbereich nicht
notwendig. Die Kindergérten und Grundschulen in der Tiibinger Weststadt haben noch
ausreichende Kapazitdten, um den zusétzlichen Bedarf durch die Entwicklung des neuen
Stadtquartiers aufzunehmen,.

5. Erschliefung/ Technische Infrastrubdur

AuBere VerkehrserschiieBung

Die Oberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die B28 {Herrenberger Stra-
Be), die den Anschluss an das iiberregionale Verkehrsnetz herstellt. Als innerdrifiche Sam-
melstraie dient die sidlich des Plangebietes parallel zur GésstraBe verlaufende Herren-
berger StraBe mit dem Anschlusspunkt AischbachstraBe an das Plangebiet.

Die Friedrich-Dannenmann-5StraBe ist im Westen liber den Hagellocher Weg und im Osten
iiber die Schnarrenbergstrafie an das innerbrtliche Verkehrsnetz angebunden. Im Plange-
hiet bestehen, direkt angrenzend, zwei bestehende Haltepunkte des GPNV.

Die bestehende Gosstrae soll als verkehrsberuhigter Bereich, als Mischfliche ausgebaut
und umgestaltet werden.

Innere VerkehrserschlieBung

Zusatzlich zu den, das Plangebiet umgebenden, bestehenden -ErschlieBungsstraBen sind
keine zusétzlichen internan Verkehrsflachen notwendig. Die geplante Neubebauung kann
tber die vorhandenen ErschlieBungsstraBen erschlossen werden. Durch die geplante Ent-
wicklung ist mit einer entsprechenden, jedoch nicht (tberdurchschnittlichen Zunahme des
motorisierten Individualverkehrs zu rechnhen. Flir die Bewohner werden Stellpldtze in aus-
reichender Anzahl in Tiefgaragen zur Verfligung gestellt, die tber die angrenzenden &f-
fentlichen Verkehrsflachen auf kurzem Wege direkt angebunden sind.

Fiir Besucher sind oberirdische Stellplatze innerhalb des Quartiers vorgesehen, so dass mit
keinem zusatzlichen ruhenden Verkehr auBerhalb des Plangebietes zu rechnen ist.

Die bisher fehiende, fuBldufige Nord-Siid-Verbindung von -der Friedrich-Dannenmann-
StraBe zur Herrenberger StraBe wird In Quartiersmitte geplant und ist im Plan festgesetzt.
Eine zusétzliche FuBg&ngerverbindung paralle! zur Friedrich-Dannenmann-StraBe im Quar-
tiersinnern bildet die Ost-West-Anbindung der angrenzenden bestehenden FuB- und Rad-
wege sowle der bestehenden OPNV-Haltestellen.

Ziel der Planung ist die Schaffung zusatzlicher attraktiver Wegeverbmdungen und die Ver-
netzung mit dem umgebenden FuB- und Radwegenetz,

Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt iber das bestehende Kanalisationssystem in
den angrenzenden Erschliefungsstraien. Das anfallende Dachfldchenwasser wird, wo dies
auf Grund der Hohenlage mdglich ist, Uber offene oder geschlossene Rinnen Uber den
Vorfluter des verdohlten Alschbachs in der Aischbachstrale der Ammer zugeleitet.
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i

Die Festsetzung von Dachbegriinungen der Flachdacher und flachgeneigten Décher wer-
den die Ableitung des Dachfldchenwassers verzigern und Abflussspitzen reduzieren. Die
Strom-, Gas- und Wasserversorgung etfolgt ber die vorhandenen Versorgungsnetze.

Solaranlagen

Die Bebauung im Plangebiet orientiert sich nach Siiden bzw. Slidwesten, Ausgenommen
von der strauBenraumbiidenden westlichen Bebauung (Ost-West-Austichtung) entlang der
AischbachstraBe entwickelt sich die Bebauung, der Toporaphie entsprechend den Héhen-
linien folgenden entlang des Siidhangs. Diese Ausrichtung unterstiitzt die Nutzung von
Solaranlagen (Sonnenkollektoren, Photavoltaikanlagen, Solarthermie, etc.) die auf den
Dachfldchen zuldssig sind und die Nutzung erneuerbarer Energien tordert. Die Zuldssigkeit
von Solaranlage auf den Dachflachen oberhalb der max. Gebdudehthen wird aufgenom-
men und festgesetzt.

Umwaltbarieht

AUf den Umweltbericht des Biiro menz -+ welk GbR in Tiibingen wird verwiesen (siehe U-
bersicht gutachtetlicher Grundlagen).

Altlasten

Fiir Teilbereiche des Plangebietes wurde eine Altlastenpriifung durch das Ingenieurbiiro
Smoltczyk & Partner Stuttgart durchgefilhrt. Die Altlastenpriifung vom 28.04.2006 wird
dem Bebauungsplan als gutachteriiche Grundlage beigefiigt.

Begriindung zu den planungsrechtliichen Festsetzungen

Al Art der baulichen Nuktzung

‘Al.1 WA - allgemeines Wohngebiet

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs filr das Quartier Friedrich-Dannenmann-
StrafBe/ AischbachstraBe/ GdsstraBe und der damit verbundenen Planungsziele einer ver-
dichteten Wohnnutzung und der Realisierung eines Seniorenzentrums wird das Baugebiet
in Teflbereichen als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die entlang der Friedrich-Dannenmann-StraBe, der AischbachstraBe und der GosstraRe
angrenzenden bestehenden Nutzungen unterstlitzen diese Festsetzung. Das Gebiet dient
vorwiegend dem Wohnen. Tankstellen sind auf Grund der stiidtebaulichen Dichte des Ge-
bietes zuklinftig nicht zuldssig. Tankstellen erzeugen einen erhthten An- und Abfahrver-
kehr, die Anlieferung und Befiillung der Tankanlagen sind in einem verdichteten Stadt-
raum mit Wohnnuizung nicht vertréglich,

Im Sinne einer gewiinschten hohen Flexibilitat wird auf eine hotrizontale, wie vertikale
Festsetzung der zulassigen Nutzungen im Baugebiet verzichtet.
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Al.2 MI - Mischgebiet

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

§ 6 BauNVvO festgesetzt

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

Im Sinne einer gewlinschten hohen Flexibilitdt wird auf eine horizontale, wie vertikale
Festsetzung der zuldssigen Nutzungen im Mischaebiet verzichtet. :

A2 Ma8 der baulichen Nutzung

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

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht den gewiinschien stadtebaulichen Zielen des
neuen Stadtguartiers. Im Bereich des geplanten Seniorenzentrums, dem Wohn-/ Pflege-
verbund und der familiengerechten Wohnungen (WA 3) wird eine Uberschreitung der O-
bergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung, des § 17 Abs. 1 BauN-
VO, zugelassen, um die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs und der geplanten Nut-
zung zu gewahrleisten. In den angrenzenden offentlichen Grinflichen und deren parkar-
tigen Gestaltung in Erganzung der privaten Grundstiicksflachen wird dies ausgeglichen.

In dem stédtebaulichen Entwurf, der auch im Modell dargestellt wurde, wurden die Ge-
béudehdhen entwickelt und die Einbindung in die umgebende Bebauungsstruktur und die
vorhandene Topografie nachgewiesen, _

Die zuldssigen Gebdudehbhen werden als max. Gebaudehthen festgesetzt, um den ge-
wlnschten Stadtraum und die gewlinschite Dimension der Wohnquartiere zu gewdhrigis-
ien. Die Nutzung erneuerbarer Energietrager ist zuldssig. Wiinschenswerte Solaraniagen
dirfen die zuléssigen Gebaudehdhen bis max. 1,20 m Uberschreiten.

Die Wohnhéfe (WA 1) und die Stadthauser (WA 2) bilden die straBenbegleitende Raum-
kante zur Friedrich-Dannenmann-Strae und sind mit einer max. Geb&udehdhe von
12,75 m festgesetzt. Entlang der AischbachstraBe staffelt sich die geplante Bebauung ent-
sprechend der vorhandenen Topografie und ist ebenfalis mit elner max. Gebaudehdhe im
Bezug zur angrenzenden AischbachstraBe von 12,75 m geplant.

Das Seniorenzentrum otientiert sich nach Siiden zur GasstraBe mit einer max. Gebaude-
hohe von 12,75 m. Entsprechend der Topografieentwickelt sich das Gebiude des Senio-
renzentrums mit zwei slidlichen Innenhofsituationen nach Norden. Der nérdliche Gebau-
detell des Senjorenzentrums hat in Bezug zu dem geplanten &ffentlichen FuB- und Rad-
weges ebenfalls eine max. Gebaudehdhe von 12,75 m. Die im Wasttell der GosstraBe ge-
planten punktartigen Stadthduser (WA 4) bilden die stdliche Raumkante des Quartiers
und sind mit einer max. Geb&dudehdhe von 12,75 m festgesetzt, Bezugspunkt fiir die Héhe
der Gebéaude ist der nordlich veraufende FUB- und Radweg.

Im angrenzend geplanten Mischgebiet (MI) wird die Bestandssituation eines Wohnhauses
mit kleiner Gewerbehalle gesichert, Fiir eine zukiinftige Entwicklung werden die max. Ge-
baudeh8hen der geplanten angrenzenden Bebauung angepasst. Die max. Gebéudehéhe
von 12,75 m hat im Bereich des Mischgebietes den Bezugspunkt Gisstraie.
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Bezugspunkt flr die Héhenfestsetzungen sind die bestehenden angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsflachen und eine Festlegung des Bezugspunktes der ErdgeschossfuBbodenhdhe.
Das oberste Geschoss der Bebauung soll entsprechend demn stddtebaulichen Entwurf als
zur{ickliegendes Geschoss mit Dachterrassen ausgebildet werden und darf aus diesem
Grund kein Vollgeschoss sein.

Die Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes bedingt, dass nicht fiir alle Grundstiicke im
Plangeblet gleiche Ausnutzungsmdglichkeiten gegeben_ sind. Dem entsprechend wird im
Bebauungsplan eine differenzierte MaBfestsetzung {§ 16 Abs. 5 BauNVQ) vorgenommen,

A3 Bauweise

Im -Bereich des Seniorenzentrums (WA 3) entspricht die Festsetzung der Bauweise als
abweichende Bauweise mit einer Gebaudeldnge bis max. 56,00 m den stdadtebaulich ge-
wiinschten Bebauungsstrukturen, Die Bauweise wurde so festgelegt, dass die ge-
wiinschten Nutzungen, Raumkanten und Geb3udelingen mit zwei Innenhofsituationen
umgesetzt werden kdnnen. .

Die Bebauung der Baugebiete WA 1/ 2 und 4 entspricht mit der Festsetzung der Bauweise
als offener Bauweise den gewiinschten Baustrukturen und Dimensionen. Die Bebauung
des Mischgebietes entspricht mit der Festsetzung einer offenen Bauweise der Sicherung
der Bestandsbebauung.

Die Bauweise wurde so festgelegt, dass die Umsetzung der stidtebaulichen Raumkanten,
der punktartigen Stadthduser und der Wohnhofsituationen in der gewiinschien Bebau-
ungsstruktur des stadtebaulichen Entwurfs gegeben ist.

A4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der {lberbaubaren Grundstiicksflache entspricht dem stadiebaulichen
Entwurf.

Die festgesetzten Ba-ugrenzen entsprechen den gewiinschten Gebaudeproportionen

A5 Nebenanlagen

Auf Grund der verdichteten Stadtstruktur sind keine zusdtzlichen Nebenanlagen in Formn
von Gebauden auBerhalb der Baufenster zul&ssig.

Fiir (iberdachte Fahrradabstellplatze kdnnen ausnahmsweise Nebenanlagen bis zu einer
GriBe von 70 m? zugelassen werden, wenn sie als Gemeinschaftsanlage errichtet werden
und die stddtebautiche Einfligung gegeben ist.

A6 Gebdudestellung

Die Ausrichtung der Hauptdachflachen wurde entsprechend den gewiinschten Quartiers-
strukturen und Orientierungen festgelegt. Die Sidorientierung bzw. Stid-West-
Ortentierung der Bebauung entlang des Siidhangs unterstiitzt die Nutzung von Solarania-
gen und fordert somit den Einsatz erneuerbarer Energien.

A7 Offene Stellplatze und Tiefgaragen

Die Festsetzungen wurden gefroffen, um die stadtebauliche Kenzeption umzusetzen und
die verbleibenden Freibereiche vor einer entsprechenden Nutzung zu bewahren.
Oberirdische Garagen und Carports werden ausgeschlossen.
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Aus verkehrstechnischen und nutzungstechnischen Griinden und wegen der Verkehrssi-
cherheit, werden die Bereiche festgesetzt, in denen von den &ffentlichen Verkehrsflichen

zu den privaten Tiefgaragen zu- und abgefahren werden darf,

AS Offentliche Verkehrsflichen

Die dffentlichen Verkéhrsﬂéchen werden entsprechend dem stédiebaulichen Entwurf fest-
gesetzt. Die Hhenlage der bestehenden ErschlieBungsstrafien und des geplanten Geh-
und Radweges werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

A9 Leitungsrechte

Das festgeseizte Leitungsrecht sichert die private Ver- und Entsorgung der geplanten Be-
bauungsstruktur. :

Al10 Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das gesamte Niederschlagswasser der Baugrundstiicke soll ortsnah in den Vorfiuter einge-
leitet werden. Dies entspricht den Anforderungen des § 45 b Abs, 3 Wassergesetz Baden-
Wiirttemberg. Ostlich des geplanten Baugebietes verlauft unter der AischbachstraBe der
Aischbach in einer Verdohlung. Diese Verdchlung endet unter der RheinlandstraBenbriicke
in der Ammer, Das Niederschlagswasser soll auf den Baugrundstiicken und in den vorge-
sehenen &ffentlichen Griinfldchen in offenen Mulden und Rinnen abgeleitet werden. Die-
ses Mulden- und Rinnensystem endet in der GisstraBe, ab hier wird das Wasser in einem
2u erstellenden Regenwasserkanal, dem bestehenden Kanal in der AischbachstraBe zuge-
flhrt. Durch diese Form der Entwasserung wird der Oberflachenwasserabfluss verzégert
und die ortliche Abwasserkanalisation von Niederschlagswasser entiastet.

A1l Offentliche Griinflachen

Entlang des zentralen Geh- und Radweges werden &ffentliche Grinflachen festgesetzt.
Die Griinflachen dienen in Verbindung mit ALD der Entwésserung der Baugrundstiicke.

Es wird auBerdem eine &ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage vor-
gesehen. Sie dient in direkter Anbindung an den zentralen Platzbereich als gestaltete
Griinanlage fiir die Bewohner des angrenzenden Wohnquartiers. Die Errichtung eines
Spielplatzes in diesem Bereich ist zulgssig. Im Zusammenhang mit den nicht (iberbauba-
ren privaten Grundstiicksflachen, die parkartig zu bepflanzen sind, entsteht mit der 6ffent-
lichen Griinfléche ein graBziigiger zentraler Griinzug in der Quartiersmitte.

Al12 MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickfung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Al12.1 Dachbegriinung

Flr alle Flachdécher, flachgeneigten Dacher und Puitddcher (mit einer Nefgung von bis zu
10°) ist eine Dachbegriinung vorgesehen. Diese Festsetzung dient dazu, den Nieder-
schlagswasserhaushalt vor beschleunigtem Wasserabfluss zu schiitzen. Die begriinten
Dachfidchen heizen sich auBerdem in den Sommermonaten nicht so stark auf und tragen
dadurch zur Verbesserung des Stadtkiimas bel. Ausgenommen sind Dachterrassen mit

Flachenbegrenzungen und Flachen fir Solaranlagen, um den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien zu fordern.

Al12.2 Gebiude und Gebdudeteile unterhalb der Erdobearfliche
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Um eine ausreichende Begriinung der Tiefgaragen zu erreichen die auch eine Bepﬂénzung
mit Gehdizen ermdglicht, wird eine Erdiberdeckung von mindestens 60 cm vorgeschrie-
ben.

A12.3 Zufahrts- und Wegefiachen

Um weitere. Moglichkeiten zur Riickhaltung von MNiederschlagswasser zu erhalten wird
festgesetzt, dass die privaten Wege und Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigen Materia-
lien zu befestigen sind. '

A13 Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

A13.1 Baum- und Strauchpflanzungen

Die den 6ffentlichen R&umen zugewandten Freiflachen werden durch Baum- und Strauch-
pflanzungen gegliedert. Entlang des Geh- und Radweges und im Bereich der &ffentlichen
Grinfléche mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist ein fldchenhaftes Pflanzgebot vorge-
sehen (PFG 1). Hier sollen parkartige Baum- und Strauchpfianzungen vorgenommen wetr-
den. Durch diese Festsetzung soll entlang des Weges eine ausreichend breite Grinzone,
die aptisch dem 6ffentlichen Raum zugeordnet ist, entstehen.

Mit den-Pflarzgeboten PFG 2 - 6 werden die Baumpflanzungen entiang der éffentlichen
ErschlieBung geregelt. Die vorgesehenen Baume dienen der Gliederung und Gestaltung
des Verkehrsraumes und sollen durch unterschiedliche Artenwahl die Unterscheidbarkeit
der Strafen und Wege bewirken. Fir die Pflanzgebote PFG 5 und 6 wurden Baume
1. Ordnung gewahlt, da diese Bdume markante Orte des Quartiers betonen sollen und ein
ausreichender Standraum vorhanden ist. Fir die Baume entlang der Friedrich-
Dannenmann-StralBe, der GosstraBe und des Geh- und Radweges wurden Béume 2. Ord-
nung gewahlt. Die vorgenomimene Artenwahl beriicksichtigt bei diesen ErschlieBungsstra-
~Ben und ~wegen das unterschiedfiche Raumangebot. Die Artenwahl berlicksichtigt auBer-
dem die stadtklimatischen Bedingungen und die ungiinstigen Bodenverhéltnisse. Die vor-
genommene Artenwahl beriicksichtigt bei diesen ErschlieBungsstraBen und -wegen das
unterschiedliche Raumangebot, Die Artenwahi beriicksichtigt auBerdem die stadtklimati-
schen Bedingungen und die ungiinstigen Bodenverhéltnisse. Daher werden nicht aus-
schlieflich gebietsheimische Gehdlze, sondern zum Teil auch an die innerstidtischén
Standortbedingungen besonders angepasste Arten und Sorten verwendet. Im Einzelnen
kommen folgende Baumarten zur Anwendung:

Biume 1. Ordnung

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

Diese Arten werden bei ausreichendem Platzangebot gewahlt, wenn durch einzelnstehen-
de Baume eine raumgreifende Wirkung erzielt werden soli.

Biume 2, Ordnung

Acer platanoides ,Cleveland® - Spitzahorn Sorte ,Cleveland®
Tilia cordata ,,Roelvo™ - Winterlinde Sorte “Roelvo”
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14.

Diese mittelkronigen Arten werden zur StraBenraumbegriinung verwendet, wenn ausrei-
chender Abstand zwischen den Baumen und den Sldfassaden benachbarter Gebaude vor-
handen ist und besondere Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen,

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

Diese mittelkronigen Arten werden zur StraBenraumbegriinung verwendet, wenn ausrei-
chender Abstand zwischen den Baumen und den Sidfassaden benachbarter Gebdude vor-
handen ist und keine besonderen Anforderungen an die Stadtklimaresistenz bestehen.

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

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

Begriindung zu den drilichen Bauwvorschriften

Bl AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

B1.1 Dachform, Dachgestaltung

Eine detalllierte Festsetzung der Dachformen fiir die jeweiligen Baugebiete entspricht dem
gewlinschten Gebaudeduktus des stadtebaulichen Entwurfs.

Bei der Festsetzung der Dachformen wurde auf eine hohe Gestaltungsvielfalt, die dem
gewiinschten Charakter des neuen Stadtquartiers entspricht Wert gelegt. Flachdacher,
Pultdacher und flachgeneigte Dacher werden mit definierten Dachneiaunaen zuaelassen.
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12,

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

B4.1 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

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

B4.2 Einfriedigungen

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

Flachenbilanz

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

Verkehrsflachen GosstraBe und Teilflachen des Flurstiicks 2760/1 ca. - 1.325qm
Platze, Ful3- und Fiadwege | ca. 923 qh
Gffentliche Grﬂnﬁéchen ( Parkanlage) ca. 278 qm
WA - Gebiete (WA 1-4) ca. 10.974 gm
MI — Gebiete '- ca. 743 gm
Gesamtfldche des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ca. 14.243 _qﬁ
Bodenordnuny

Fiir die geplanten &ffentlichen Geh- und Radwege, Pldtze und die dffentlichen Griinflachen

sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans bodenordnungsrechtliche MaBnah-
men notwendig.

Tilbingen, den 12.02.2007
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Ubarsicht gutachterlicher Grundlagen

- Stadtebaulicher Entwurf

L~Nohnquartier Friedrich-Dannenmann-StraBe/ AischbachstraBe™ vom 04/2006
{Architekturbiiro Hahnig — Gemmeke)

- Umweltbericht vom 12.02,2007
{Garten- und Landschaftsarchitekturbiiro menz + weik)

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

- Altlastenpriifung vom 28.04.2006
(Ingenieurbliro Smoltczyk & Partner)
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