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Stadt Tiibingen - BEGRUONDUNG
Bebauungsplan ,Sudlich des Hagellocher Wegs" .

1 Erfordernis der Planaufstellung

Die urspriingliche Nutzung der Flache zwischen Hagellocher Weg, Herrenberger Stra-
. Be und der StraBe "Vor dem Kreuzberg" waren Gannersibetriebe, die jedoch seit gini-
" gen Jahren aufgegeben wurden. Ziel der Stadt war es nun, die Chancen fUr die Auf-
" wertung der Weststadt zu nutzten und die Flache einer neuen, in das stidtische Ge-
samtkonzept integrierten Nutzung zuzufiihren. Bereits 1992 hat daher der Gemeinde-
rat der Stadt Tiibingan am 09.06.1992 beschlossen, den Bebauungsplan "Stdlich des
Hagellocher Wegs" aufzustellen, mit der Zelsetzung, wegen der Knappheit der Ge-
werbeflichen, die Fiache einer gewerblichen Nutzung zuzuflhren. ™ :

Sldlich der Harrénberger StraBe volizog sich disse Entwicklung berelts einige Jahre
frither. Bersits in den Jahren 1980-1930 ist auf siner gr&Reren Flache die Umstrukurie-
rung von shemaligen Gérinereiflaichen in das Gewerbegeblet "Handwerkerpark beim.
Aischbach" etfolgt. - ' ’

1997 wurde beschlossen, fir den Bereich slidlich des Hagellocher Wegs anstelle eines
Bebauungsplans einen Vorhaben- und Erschlieungsplan ven einem vom Investor be-
auftragen Bira erstellen zu lassen. Hlerzu wurde von Seiten der Stadt eine Reihe von
Rahmenbedingungen beschlossen, die fiir die Entwicklung des Gebietes gelten.

1299 wurden von der Stadt Tiibingen verschiedene Planungsiberlegungen zur stadie-
baulichen Entwicklung der Wesistadt durchgefihrt. Neben der Erweiterung des
"Handwerkerparks beirm Aischbach” und der Verbindung Sindelfinger Strafe / B 28 war,
die Entwicklung und die damit verbundene ErschlieBung des Gebistes "Siidlich das
Hagellocher Wegs" ein zentrales Thema. Aufgrund der topographischen Verhilinisse,
des Gebietszuschnitts und der Anbaufreineit der B 28 |4sst sich das Grundstdck auf
verniinftige Weise nur von einer Stelio des Hagellocher Wegs erschlieBen. Dabei wird
es méglich, den Hagellocher Weg mit der B 28 zu verbinden und dadurch den Knoten

Hagellocher Weg/ B 28 und die Wohnbabauung enflang des "Hagellocher Wegs zu
entlasten.

Im Februar 2003 wurden vom Stadtplanungsamt weitere Rahmenbedingungsn und
Zielsetzungen fiir das Baugeblet “Sidlich des Hagellocher Wegs" erarbeitet. Die Leitli-
nien der Stadt Tiibingen vern Feb. 2003 und das Zentren- und Mérkiekenzept miissen
eingehalten werden. Die Bebauung soll hohen gestalterischen Anforderungen entspre-
chen, eine Aufwertung der Weatstadt mit sich bringen und den Stadteingang markie-
ren. Dos Weiteren soll die Bebauung _die immissionsempfindlichen Wohn- und Misch-
gebleta vom Verkehrslarm der B 28 schiltzen. Neben den baulichen Belangen wurden
auch die Ziele 1ir die Freiflichen definiert, wie beispielsweise die Vernetzung der Griin-
bareiche enttang des Baches, die Flhrung von FuB- und Radwegen und das
Freinaiten der Kaltiuftabflussbahn, :

Nach {iber 10 Jahren der Planungsphase, mit vielfacheh Analysen und Aufstellungen
-van Entwicklungszieten und mefreren Investorenwechseln, jedoch ohne notwendigen
Vertahrensschrift des BauGBs wurde im Sommer 2005 zur Gewahrlsistung der stadti-
schen Ziele und der zlgigen Schaffung van Planungsrecht die Erarbeitung eines
Bebauungsplans einem von der Stadt beaufiragten Ptanungsbiiro Ubertragen. Hierzu
ist vom Planungsausschuss am 09.05.2005 der Aufstellungsbeschluss gefasst wordan,
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Bebauungsplan ,Sadlich des Hagellacher Wegs™

Die friihzeitige Unterrichiung der Birger und der Trager sitentlicher Belange wurde
vorn Planungsausschuss der Stadt Tilbingen am 12.09.2005 beschlossen.

Das Plangebiet hat eine GréBs von ca. 3,47 ha.

2 ‘Einfiigung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Flachennutzungsplan vom 18.07.2003 ist der Planbereich als gemischte Bau-
flache ausgewiesen. Dies entspricht nur im nérdlichen Bereich entlang des Hagel-
locher Wegs der gewlnschten stadtebaulichen Nutzung. ,

Die Entwicklung des sidlichen Plangebletes aus dem Fildchennutzungsplan ge-
méf § 8 Abs. 2 BauGB ist daher nicht gegeben. Die Anderung erfolgt im Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB. ' :

Fir das Plangebiet bestehen der Bebauungsplan. "Arbaitskelter Buckenloh® aus

. dem Jahre 1878 und der Bebauungsplan" Vor dém Kreuzberg" aus dem Jahre
1977, die flr einen Grossteil des Plangebiets "landwirtschaitliche Nutzflichs nur
fir Gartenbaubetriebe bzw. fiir Gewachshduser” festsetzen.,
Da eine Resiflche der "landwirtschaftlichen Nutzfliche" nicht durch den neuen
Bebauungsplan abgedeckt wird und die Nutzung nicht mehr den akiuellen stadte-
baulichern Zielsetzungen fir diesen Bereich entspricht, muss dies planungsrecht-
lich In einem gesonderten Verfahren behandelt werden.
Im Nordwesten greift der Geltungabereich in das im Bebauungsplan "Var dem
Kretzberg" testgesetzie Eingeschrinkte Gewerbegebist ein.

Mit det Aufstellung des Bebauungsplans "Sidiich des Hagellacher Wags” treten
dia besiehenden Bebauungspfane.in dessen Geltungsbereich auBer Kraft.

3 - Bestand innerhalb und auferhalb des riumlichen
Geltungsbereiches - '

Das Plangébiet liegt im Westen der Universitaisstadt Tiibingen an der Stadtaus-
fahrt Richtung Herrenberg an der BundesstraBe B 28:

Es wurde bisher durch Gartenbaubetriebe genutzt, die jedoch schon seit ainigen
Jahren aufgegeben worden sind. Seit dem fiegen die Flachen brach. Entlang des
Hagellocher Wegs ist eine gemischte Nutzung anzutreffen. Angrenzend an das
Piangebiet befindet sich im Norden und Osten eine Wahn- und gemischte Bebau-
ung, Im Siden der "Handwerkerpark beim Aischbach”. Im Waestan verl3uft von
Norden nach Siiden der Waeilarsbach mit angrenzenden Griinbereichen. Nordwest-
lich grenzt das Gewerbegebiet "Vor dem Kreuzberg" an, das vom Hagellocher
Weg und der StraBe "Vor dem Kreuzberg" erschlossen wird.

- MaBgeblich fiir die Abgrenzung des Bebauungsplanes ist der zeichnerische Teil.
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4

Stadtebauliches Konzept

Stddtebauliche Gesamisituation

Durch den Bebauungsplan saoll sowoehl die Eingangssituation in die Universitats-
stadt Tfibingen von Westen her stadtebaulich gestaltet werden, als.auch eine Auf-
wertung der gesamten Weststadt geschehen. Es soll eine "eindeutiga Adresse”
entstehen, sin Stadigebiet mit zukunftswaisendem Image und Erscheinungsbild,
das die positive Ausstrahlung des gegenuberllegenden Handwerkerparks auf--
nirmmt und weiteraniwickelt.

Entlang der B 28/Herrenberger Straf3e ist ein Gebauderiegel vorgesshen, der in
einer architektonisch hochwentigen Gestaltung ausgethtt werden soll. Dieser Ris-

- gel, der aus Grinden der Verkehrssicherhelt mind. 15 m von dar Fahrhahnkante

zurfickversstzt liegt, soll den StraBenraurn der Herrenberger StraBe-fassen und
das Pendant zu den senkracht zur Strafle entwickelten Gebiuden des gegentiber-
llegenden Handwerkerparks bilden. Des Welteren hat der Geb&uderiegs!, der
durch Unterbrechungen gegliedert wird, die Aufgabe, als Lirmschutz flr die nérd-
lich liegende schuizbedirftige Nutzung zu fungieren. Das langgestreckte, tails aui-
gesténderie Gebaude dient als verbindendes Element fUr die- "durchgesteckien”
flachen Hallen, die von Norden angedient und verkehrlich erschlossen werden.

Die Baustruidur lasst sich in additiver Weise {Baustufen) erstellen und weiter ent-
wickeln. Durch diese Flexibilitat wird ein zentrales Thema nachhaltiger Gewerbe-
flachenahtwicklung urngesetzt. Filr die beteligten Betriebe kinnte sich zudem die
Méglichkeit der Partizipation an gerneinschaftiichen Emnchtungen bieten {hetrieb-
liche Synergien und Poolbildung), was sichi bei Wachstums und Schrumpfungs-
prozessen positiv auswirken konnts.

Die nach Stden ausgerlchteten Fassaden und Dachﬂachen eignen sich zur Nut- |
zung von. Sonnensnetgle.

Nutzung ' '

Die Nutzung der geplanten Bebauung ‘sntspricht den Lelthmen und Zlelsetzungen
die die Stadt TUbingen f{r die Weststadt und das Plangebiet aufgestellt hat. Im
Zentren- und Markiekonzept der Stadt TUbingen aus dem Jahre 1999 werden
hierzu folgende Ziele fr das. Plangebiet formuliert (8. 23)

* Verbesserung'der drtiichen Versorgung

» Ergénzung der drilichen und Oberdrilichen Versergung durch Fachméirkte

Vorgesshen sind ein groBﬂéchlger Lebensmitteldiscountmarkt und Fachmérkfe,

die jedoch kein zentrenrelevantes Sortiment anbieten diifen. Des Weitern sind Bil-
ras, Rdume fir Verwaltung und Dienstlsistung sowie Gewerbebetriebs zul#ssig,
soweit sie mit der angrenzenden Wohnnutzung vertréglich sind. Durch die vorge-
sehenen Nutzungen, dle verkehrsglinstig zu erreichen sind, werden die Défizlte i in

der Versorgungsstrulktur def Weststadt, der Tallorte Hage!loch und Untetjesingen
und der Gesamtstadt Tiibingen behoben.

rrelflichen konzept

Zentrale Themen des Freiﬂachenkonzeptes sind die Vernetzung des Plangebietes
mit FuB- und Radwagen (s.u.), die Gestaltung der Fre1flachen und der Kalthuftab-
fluss entlang des Weilerbachs,

Die Freiflachen sollen durch dle Begriinung der Stellp!atzanfagen die Eingriinung
der Sondergeblelsnutzungen und durch die Begrunung der Vorzone gestaltet wer-
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den. Die Vorzone entlang der B 28, soll mitBaumpflanzungen und niedrigen Ge-
wichsen einerseits den StraBenraum fassen und andererseits Blickbeziehungen
auf den Gebéiuderiegel fraigeben.

Die geplante Bebauung beriicksichtigt In basonderer Weise den ungehmderten
Kaltluftabfluss entlang des Weilerbachs. Die Freihaltezane wird fir Ausgielchs-
mafnahmen verwendet. . S

5 ErschlieBung / Technische Infrastruktur

AuBere VerkehrserschifeSung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt {iber eins neu zu schaffende Quetspange, die

die B 28 mit dem Hagellocher Weg verbindet. Folgende Griinde machen die Quer-

verbindung zur ErschlieBung des Plangebietes notwendlg:

= Eine ErschlieBung von der B 28 aus ist aufgrund der Anbaufreiheit der Bun-
dasstrafa nicht méglich.

» Die fopographischen Verhiltnisse, der Zuschnitt der Plangebietsﬁache und
der Gebaudebestand erméglichen nur von einer Stelle des Hagellocher Wegs

~ eine sinnvolle ErschlieBung des Plangebietes.

» Der bersits haute an seinen Kapazititsgranzen angelangte Knoten
B 28/Hagellocher Weg wilrde durch den zusétzlichen Verkehr des Plangebie-
tas.zu stark i::elastet

Die Schaffung der Querspanga hat die Vetleging der Einmiindung der Strafie "Vor
dem Kreuzberg" zur Folge, da im Kreuzungsbereich "neue Querspange/ Hagello-

cher Weg/ Im Buckanloh” kein Anschluss der StrafBe: "Vor dem Kreuzberg mehr
mdglich ist. . ,

Der Anschiuss an die B 28 erfolgt in einer ersten Ausbaustufe, die nicht alle Ver-
kehrsheziehungen zuldsst. Mit dem spéteren Ausbau sines Vollknotens wird der
bestehende Knoten B 28/Hagellocher Weg/Handwerkerpark und der sldliche Teil
des Hagellocher Wegs entlastet. Dias wird insbesonders den bestehenden Wohn-
und Mischgehieten entlang des Hagellochsr Wegs zu Guts kommen. Des Weite-
ren wird die Verkehrsverbindung Uber die B 28 zur Stadturnfahrung sowie zum Kli-
nikum und den Instituten auf dem Scharrenberg verbessert und die Leistingsfa-
higkeit des Straflenneizes erhdht.

inrere Verkehrserschliefliung

Die Gewerbeflachen und das Sondsrgebiet werden von der Verbindungastrade

B 28/Hagellocher Weg erschlossen. Der 8stliche Tail des Sondergebletes kann
auch direkt Ober den Hagellocher Weg angeschlossen werden.,

Aus verkehrstechnischen Griinden und wegen der Verkehrssicherheit warden Zu-
fahrisverbote und Einfahrtabereiche festgesetzt.

FuBwegeerschifefiung

Ziel der Planung ist die Schaffung einer attraktiven Wegeverbindung und dia Ver-

“netzung der Wohngshbilete mit den Einkaufsmaglichkeiten, den: Griinflachen und
der freien Landschaft. Hierfiir sind elne fuBlaufige Queriing, des Sondergebietes in
Wast-Ost-Richtung und Anbindungen an das bestehende Fufiwegenstz und
OPNV-Haltestallon vorgesehen. Entlang der Hetrenberger Strafe ist ein von der
Fahrbahn abgesetzier 2 m breiter FuB- und Radweg geplant.
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Ver- und Entsorgung

Die Grundzilge der Entwasserungsplanung wurden vom Biiro Gauss & Larcher er-
stalit. Aufgrund des hohen Grundwasserstands und der Bodenbeschaffertheit kann
im Plangebiet keine Versickerung stattfinden. Ein offener Entwésserungsgraben
entlang der BundesstraBa wird aus gestalterischen Griinden und aufgrund seiner
hohen Pflege- und Wartungsanforderungen und-aufgrund der Uberflutungsgetfahr-
dung der Bundesstrafe nicht gewlnscht. '

Das Cberflichenwasser wird daher westlich der PlanstraBe gedrosselt dem Wei-
lerhach zugsleitet. Dier Riickhaltung geschieht in Retentionsmulden, die in der
FNL 1 Flache anzulegen sind. im Gebiet dstlich der Planstraie wird das Regen-
wasser in die Kanalisation geleitet, Um die Elnleitung In den Mischwasserkanal zu
dosieten, wird das Regenwasser im Retentionsbecken, das im dstlichen Grund-
stilcksteil geplant ist, zurtickgehalten und gedrosselt in den Kanal eingeleitet. Eine
wasserrechtliche Einleitungserlaubnis ist hierflr nicht erforderlich, Das Becken
fasst ein Volumen von ¢a. 300 m?, )

Das Schmutzwasser wird dem bestehenden Kanalisationssystem zugelsitet.

6 Umweltbericht
siehe Anlage
7 Eingriffs- A,usgleich_smal&nahmen

Eine detaillierte Untersuchung des Griinbestandes, die Untersuchung der entste-
henden Eingriffe In Natur und Landschaft, sowie die Vorschiage fiir Minderungs-
und Ausgleichsmagnahmen sind der Anlage zum Bebauungsplan: Griinordnungs-
plan "Stdlich des Hagellocher Wegs" Entwurf vom 20.01,2008, Frele Landschafts-
architekten Konig + Partner, Stutigart, zu antnekmen, Eine Kurze zusammenfas-
sende Darstellung erfolgt nachstehend: '

Bai einer vergleichendan Geganiiberstellung der Elngriffsilache vor bzw, nach der
Durchiiihrung der Planung ist kein Wertedeflzit festzustellan. Er tritt keine Ver-

schlechterung gegentiber den bereits zulassigen Eingriffen gemaR den rechis-
kréaftigen Bebauungsplanen ein.

8 Lirmschutz

In einem Gutachten vam Ingenieurbiiro flir Bauphysik Horstmann und Berger {Be-
n;h} Nr. 05/17.169-B.01) wurde der vom Plangebiet zukiinftig ausgehende Gewet-
bielarm auf die Nachbarbebauung und der zu erwartende Verkehrslarm untersucht.
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Zum Schutz der angrenzendsn Bebauung vor Immissiénen aus dem Sonder- und
dem Gewerbagebiet wurde im Bebauungsplan die zulassige Art der gewerblichen
Nutzung auf Betriebe beschrankt, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Inse-
fern st im Baugenehmigungsvsriahren dar elnzelnen Betriebse zu nachzuweisen,
dass die erforderiichen Richtwerts, die im Gutachten Horstmann und Berger dar-
gestellt sind, eingehalten werden. Fiir aktiven Larmschutz bendtigte Flachen au-
Rerhalb der (iherbaubaren Grundsticksflache sind im Bebauungsplan entspre-
chend gekennzelchnet. ' '

"Bei den Untersuchungen zum Verkehrslarm wurde zwischen der ersten und zwei-
ten Ausbaustufe unterschieden. Sowohl in der ersten als auch in der zweiten Aus-
baustufe werden Immissionsgranzwerte Uberschritten. Die Festsatzungen milssen
so getroften werden, dass zu jeder Zeit der Alsbauplanung die Immissicnswerle
nicht Gberschritten werden. GemaB § 41 und § 42 BImSchG gilt die Regelung akti-
ver vor passivem Schallschutz. Aktiver Immissionsschutz in Form einer Schall-
schutzwand zum Schutz der Handel- und Gewerbegebiaude entlang der Bundes-
strafe und entlang der neusn Querverbindung zwischen Bundesstra3e und Hagsl-
locher Weg ist aufgrund der Lange der erforderlichen MaBnahme und der inner--
stadtischen Situation nicht maglich. Fir die betroffenen Bereiche werden durch die
Festsetzung im Bebauungsplan passiva LarmschutzmaBnahmen vorgeschricben,
Durch die StraBenplanung wird auch auRerhalb des Plangebletes die Larmsituati-
on beeinflusst. Vor allem in der zweiten Ausbaustufs diant der Gebauderiegel des
Gewerbe- und Sondergebietes. als Schallschutz fiir die nardlich liegenden Wohn-
und Mischgebiete. Durch die Errichtung der Gebaude wird der StraBenverkehrs-
l&rm im rdckwarligen Bereich extrem reduziert. '

Negative Auswirkungen hat die StraBenplanung auf das GebAude Hagsllocher
Weg Nr. 37. im Gutachten wurden die notwendigen SchallschutzmafBnahmen er-
mittelt. Eine Schallschutzwand von ca. 3 m Hahe kann den AuBenbereich und die
Erdgeschosszone vor Larmeinwirkungen schiltzen. Die Cheren Geschosse bend-
tigen passive SchallschutzmaBnahmen. Die Durchilihrung der MaBnahmen wird
vertraglich geregelt. :

9 Begriindung zu den planungsrechtlichen Festset-
zungen -

A1 Artder baul_ichen Nutzung

A1.1 M- Mischgebiet

Das Grundstiick 3385 war bisher im Bebauungsplan "Vor dem Kreuzberg" als ge-
werblich zu nutzende Fléche ausgewiesen. Durch die Trennung des 'Wohngebau-
des vomn angrenzenden Gewerbegeblet "Vor dem Kreuzberg®, durch den verlegten
Anschluss der Strafie “Vor dem Kreuzberg" an den Hageliocher Weg, ist die Fest-
setzung eines Gewerbsgebietes in diesem Bareich nicht mehr gerechtfertigt. Die
Festsetzung eines Mischgeblstes entspricht dem Bestand und der umgebenden
Bebauung entiang des Hagelilocher Wegs und wertet das Grundstiick. auf.

Einzelhandslsbetriebe mit Innenstadtrelevanz sind zum Schutz der Innenstadt nur
Im Zentrum und entsprechend des Zentren- und Mérktekonzept der Stadt Ttibin-

“Seite 8



T ‘

Stadt Tdbingen

BEGRUNDUNG

Bebauungsplan ,Stdlich des Hagellocher Wegs"

gen auf den hierfir expli'zi’f vargesehanen Flachen gewlinscht. Im Mischgebiet sind
demnach nur nichtzentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe zuldssig. '

Gartanbaubetriebe, Tankstellen und Vergnﬂgungsstﬁtten. sind stédtebaulich nicht

- gewiinscht und daher ausgeschlossen. o

Die Begrenzung des Randsortiments der Fachmarkiansiedlungen entspricht den
Zielsetzungen des Zentren- und Mérkitekonzept (8. 17).

A12 GEE- Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Die gewerbliche Nutzung entspricht der angrenzenden Bebauung Im Siden und
Westen und erganzt sinerselts das geplante Sondergebiet im Osten und anderer-
seits den "Handwerkerpark beim Aischbach", fiir den eine starke Nachirage be-
stehl. Aufgrund der Lage am Stadteingang gelten erhdhte architektanische Anfor-
derungen an die Bebauung. Eine badeutende Formsprache erzielt die Verzahnung
der Gebaude mit dem Grinzug entlang des Weilersbachs,

Far die im Zentran- und Martekonzept flr das Gebiet "Siidlich des Hagellocher
Wegs" empfohlenen Einzelhandelsnutzungen werden im benachbarten SO ent-
sprechende Festsetzungen getrofien, so dass Im Bereich des GEE keine zentren-
relevanten und groBflachigen Einzethandeisbetriebe zuldssig sind. '

Beiriebe, die arhishte Immissionen hervorrufen, wie z.B. Fuhr-, Speditions- uhd
Busunternehmen, sind nicht zuldsslg um die bsnachbarte Wohn- und gemischte
Bebauung nicht zu beeintrachtigen, Lagerhduser und Lagerplatze sowie Vergni-
gungsstatten antsprechen nicht der stédtébaulich gewinschten Entwickiung in
diesem Gebiet und sind daher ausgeschiossen. '

Die zeftlich begrenzte Unzuléssigksit von Garagen und Stellplatzen und die Be-
grenzung der Sisliplatzanzah! soll verhindern, dass nur eln Teil der Flachesn be-
baut wird und die restlichen Flachen als Parkierungsflachen genutzt werden. Somit
wiirde das stidtebaulich gewiinschte Erschelnungsbild des Stadteingangs nicht
realisiert, Auch die Gliaderung des Baugebiets in Flachen auf denen Stellplstze
zuidssig sind und Flachen auf denen keine Stellplatze zulissig sind, hat zur Folge,
dass eine durchgehends Parkierungsfldche vermleden wird und dient somit der
Gestaftung des Stadisingangs.

Die Begrenzung des Randsortiments der Fachmarktansiediungen entspricht den
Zisisetzungen des Zentran- und Méarktekonzepts (S. 17). '

A1.3. S0 - Sondergebiet: GroRflichiger Einzethandel und elngé-
schrinktes Gewerbe

Im Zentren- und Mérktekonzapt (S. 14) der Stadt Tibingen sind fir die Flache
"Sldlich des Hagellocher Wegs" folgende Ziele erwihnt:

- Ergénzung des Tilbinger Einzelhandelsangebats {Lebansmittel und nicht zent-
renrelevante Sortimente)

- Verbesserung der drilichen Versargung
-~ Ausweitung des Tlibingser Einzugsberaichs nach Westen.

Durc__h die Festsetzung des Sondergabiets "GroBilachiger Einzelhande) und singe-
schranktes Gewerbe" solien diese Ziels im Plangeblet ermdglicht werden. Zur
Varbesserung der drtlichen Versorgung ist ein Lebensmitteleinzelhandel vorgese-
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hen. Des Weiteren sind Fachmarkts mit nicht zentrenrelevanten Sartimenten zu-
iAssig, so dass das Tibinger Einzelhandelsangebot erganzt und der Tlbinger Ein-
zugshereich ausgeweitet wird. Die Begrenzung de$ Randsortiments der Fach-
markiansiediungen entspricht den Zielsetzungen des Zeniren- und Marktekon-
zepis (8. 17) und der Raumordnung und Landesplanung {Das Integrationsgebot
verlangt eine Begrenzund-des innenstadtrelevanten Sortimentgebots auf unterhalb
der GraBflachigkeit von ca. 800 m? VK). Elne Flichenbegrenzung fir den Le-
bensmitteleinzelhande! wurde bedarfsgeracht vorgenommen. Eine Beschrinkung
der tibrigen Verkaufsflachen ist aufgrund der ohnehin nur begrenzt zur Verfiigung
stehenden {iberbaubaren Flache nicht notwendig. '

Betriebe, die erhéhte Immissionen hervorrufen, wie z.B. Fuhr-, Speditions- und
Busunternehmen), sind-nicht zulassig um die benachbarte Waohn- und gemischie
Bebauung nicht zu beelntrichtigen. Lagerh&user und Lagerplitze, Tankstellen
sowle Vergnligungsstétten sntsprechen nicht der stidtebaulich gewinschten Ent-
wicklung in diesem Gebiet und sind daher ausgeschlossen.

. Die zeitlich begrenzte Unzulissigkeit von Garagen und Stellplitzen und die-Be-
grenzung der Stellplatzanzaht soll verhindem, dass nur ein Teil der Flachen be-
baut wird und die rastlichen Flachen als Parkierungsflachen genutzt werden. Somit
wilrde das stadtebaulich gewlinschte Erscheinungshild des Stadteingangs nicht
realisiert. Auch die Gliederung des Baugebiets in Flachen auf denen Steliplitze
zuldsslg sind und Flachen auf denen keine Stollplatza zuldssig sind, hat-zur Felge,
dass eine durchgehende Parkiertingsfliche vermieden wird und dient somit der
Gestaltung des Stadteingangs.

b

A2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzing entspricht der stidtebaulich gewilnschten Aus-
formuflerung des Stadieingangsbereichs. In ginem stidtebaulichen Entwurf, der
auch im Modell dargestellt wurde, wurden die Gebiudehéhen entwickelt und die
[Einbindung in den stédtischen Zusammenhang und in dié Griinbereiche nachge-
wiesen. Die Gebauds entlang der B 28 erlangen sine Hahe von ca. 10 m, Die zwei
weiteren Gebauderiagel im GEE sind talsaitig mit einer Gebiudehdhe von ca.

13 m bzw. 13,80 m geplant, wobel durch dan Geléndeanstiag der nérdlichste Ris-
gel vom Hagellocher Weg aus:nur sine Gebdudehdhe vor 10,50.m aufwelsen
wird. Die eingeschossigen Gebéudsteile, dle mit Flachdach vorgesehen sind, ha-
ben eine Hohe von ca. 5 m. ' '
Fiir die stadtebauliche Gestaitung des Gebietes sind dis drei Gebauderisgel von
basonderer Badeutung, so dass die Gebaudehéhs hier als zwingend festgesetzt
ist. Die Festsetzung verhindert, dass der gesamte Beréich mit eingeschossigen
Bauten Gberbaut wird und somit nicht die gewiinschte Raumwirkung entsteht. Die
eingeschossigen Zwischenbauten sind stidtebaulich nicht relevant, 50 dass hier
nur eine maximale Hahe festgesetzt ist.

A3 Bauweise

Die Bauweise fir das GEE und das SO wurde so festgesetzt, dass entlang der

B 28 ein durchgéngiger Riegel entsteht, dar als Larmschutz fir die ndrdlich liegen-
de Wohn- und gemischte Bebauung fungiert. Im rickwirtigen Berelch kénnen im
S0 niedrigere Baukorper in den Riegel eingsschoben werderi. Hisr wird sine Be- -
schrankung der Giebdudeldngen notwendig, um den Gebadudekomplex zu gliedern,
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aufzulockern und besser in die nérdlich angrenzenda kleinteilige- Bebauung ein-
zugliadern,

Im M entspricht die festgesetzte Bauweise dem Bestand und den angrenzenden
stadtebaulichen Strukturen.

A4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Dle Festsatzung der uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht der stadtebaulich
gewlinachten Situation. Durch die Festsetzung der Baulinien werden die Gebéau-
dekanten entlang der B 28 gesichert, die déen StraBenraum fassen und den Stadt-
singang betonen. Die Baulinie, die unterhalb der angegebenen Hahe gilt, verlaufl
gemif der Vorgabe des StraBenbauamtes paralle! der BundesstraBe, in einem
Abstand van 15 m gemassen vom Fahrbahnrand der Rechtsabbiegerspur zur
neuen Querspange. Ab einer Hdhe von ca. 4 m ist ein Gebaudevorsprung von
1,5 m durch die geplante Dachform zul&ssig. Dies wurde mit dem StraBenbauamt
festgelegt

Im rdckwartigen Bereich des SOs ermbglicht die Oberbaubare Grundstucksflache
eine flexible Lage der "eingeschobenen” Baukdrper.

Im GEE enisienen durch die Festsetzung der {iberbaubaren Grundstlicksfliche
drei Geb#uderiagel, die mit dem Grinbereich entlang des Weilersbachs vernstzt
werden.

Im M| entspricht die (iberbaubare Grundstiicksfiache dem Bestand und den an-
grenzenden stadtebaulI hen Strukiuren.

A5 Offene Stellplitze, iberdachte Stellplitze (Carports) und Ga-
ragen

Die Festsetzung wurde getroffen, um die stidtébauliche'Konzéption umzusetzen
und die verblefoenden Freibereiche vor einer entsprechenden Nutzung zu bewah-
ren. ’ :

A6 Nebenénlagen

Die Festsetzung wurde getroffen, um entlang der Bundesstraen die Verkehrssi-
cherheit zu gewdhrleisten und im scnstigen Geltungsbereich die stédiebauliche
Konzeption umzusetzen und die vefbleibsnden Freibereiche vor einer entspre-
chenden Nutzung zu bawahren.

A7 Zu-und Ahfahrisverbote

Aus verkehrstechnischen Griinden und wegen der Verkshrssicherheit wefden Zu-
fahrtsverbate und Einfahrtsbereiche fastgesetzt.

A8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
: von Boden, Natur und Landschaft

A8.1 Dezentrale Baeseitigung von Niederschlagswas-
serfDachdeckung

D{e E_mpfehluhgen dienen dem Schutz der fiir Mensch, Tier und Pflanze lebens-
wichtigen Ressource Wassar. Unverschmutztes Dachildchenwasser wird gedros-
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selt dem natlirlichen Wasserkreislauf zugsfiihrt ohne Kanalisation cder Vorfluter 2u
bslasten.

A8.2 FNL1- Gewasserbegle:tende Griinfliche mit Retentionsmul-
den fir Dachflichenwasser

Mit der naturnahen Gestaltung und Entwicklung des Gewasserrandstreifens, be-
sonders auch in Kombination mit den zumindest tempordr feuchten Mulden ent-
stehen vielfltige, wertvolle Lebensraume fir Flora und Fauna. Ufergehdlzstraifen
sind weiterhin typische Elemente des Landschaftsbilds. Cie Freihaltung eines Kor-
ridors ohne dichte Begriinung oder Bebauung erméglicht den ungehinderten Kalt-
luftabfluss und somit die Frischluftversorgung fir Siedlungsbereiche siidlich der

B 28.

A8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flichen

Die Festsetzung der Gehrechts dient der Verngizung der Fuf}- und Radwege und
der Anbindung der umhegenden Wohngeblete an dle Versorgungseintichtungen
und die Grinstrulduren. |

Die eingetragenen Leitungsrechte sichern die Ver- und Entsorgung des Plangebie-
tes. )

Das eingetragans Fahrrecht dient der Erschliefung dar angrenzenden Grundsti];
cke.

A10 Bauliche und sonstlge technischen Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen

Die Festsetzungen dienen dem Schuiz der geplanten und der bestshenden Nut-
zung vor Verkehrsimmissionen ausgshend von der kiinftigen StraBenfiihrung. Be-
ricksichtigt ist hierbei im Sinne des vorsorgenden Immlsslonsschutzes auch die.
magliche Verkehrsentwicklung der BundesstraBe.

Die Festsetzung, dass auf den FlAchen, die mit Karo gekennzeichnet sind, aktiver
Schallschutz zuldssig ist, soll den Betrieben ermdgfichen, durch aktive Schal!-
schutzmaBnahmaen die erorderlichen Larmwerts ginzubhalten.

A11 Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewéssern

A11.1 Pflanzzwang
Pflanzzwang — Einzelbiume

Die Pfianzfestsetzungen dienen zum einan dem positiven stidtebaulichen Er- -
scheinungsblld der StacteinfalistraBe, Sie glledern den StraBenraum der Bundes-
strafie, unterstitzend zu den Gebauden die aufgrund der geforderten Anbauirei-
helt zuriickversetzt sind. Einer ErwArmung der Flache wird durch Baumpﬂanzun-
gen entlang der Erschheﬁungsstraraen entgegengewirkt. Neben einer Verbessa-
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rung des Kleinklimas bewirken dia Bdume eine Reduzierung der Larmimmission,
tragen zur Sauerstoffproduktion bei und minimieren somit den Eingriff in den Na-
turhaushali.

Pflanzzwang 1 {pzpb 1) - Griinstraifen

MIt dieser Festsatzung soll ein trennender Griinstreifen zum Schutz der angran-
zenden Wohnnutzung vor optischen Beeintrachtigungen durch die Sondergebiets-
nutzung geschaften werden. Dennoch sollen die ndrdlich dieses Streifens befindli-
chen Garienbereiche nicht UbermiBig verschattet werden.

Mit der Anlage der Grinstrukturen entstehen dariiber hinaus Schutz-, Nahrungs- -
und Nistmaglichkeiten fir Vage!, Kleinsauger und Insakien.

Pflanzzwang 2 {pzph 2} — StraBenraumbegriinung

Die Festsetzung, als straBenbegleitendes Grin neben den Hochstammen {s.0.)
nur bodendeckends Pflanzen zuzulassen, dient dazu, Sichtbeziehungen zum ge-
planten Gebduderiegel freizuhalten und dennoch den StraBenrand durch elne Be-
griinung zu saumen und raumllch zu tassen.

Weiterhin sind Griinflachen geeignet StrafBenstaub zu blnclen

Pflanzzwang — Extens‘ive Dachbegriinung

Begr(inte Décher speichern Nlederschlagswasser bringen einen Teil davon durch
Verdufstung vorzeitig in den atmosphérischen. Wasserkreistaut zurick und lassen

- das Uberschusswasser erst zeitlich verzigert in die Kanalisation abfiieRen.

A12

Eine GbermaBige Aufheizung der Dachflichen und die Erhéhung der Umgebungs-
temperatur werden vermieden. Die Warmespeicherung der Vegetationsschicht
verzogert Temperaturschwankungen. Durch begriinte Décher entsehen zusatzli-
che Lebensraume flr Vogel und Insekten, Des Weiteren fligen sich begriinte Bau-
kérper besser in das Landschaflsb[ld ein und dienen somit der Gestaliung des
Siedlungsgebietes.

Pﬂanzzwahg Parkplatzbegriinung

‘Baume auf befestigten Stellplatzen dienen var allem der Kllmaregulierung. der Re-

duzierung des Oberflachenabflussea und der Gestaltung.

Festsetzung bis zum Eintritt bestlmmter Umstinde

Die Festsetzung garantiert, dass die Fiéche fiir den Ausbau der BundesstraBe re-
serviert ist und bis dahin entsprechend der angrenzenden Grinflache gestaltet

wird., Somit werden den Belangen des vorausplanenden Stadtebaus, der StraBen-
verkehrsbehdrde und der Verkehrssicherhait Rechnung getragan.
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10 Begrﬁ'ndung zu den ortlichen Bauvorschriften

B1  AuRere Gestaitung der Geb3ude
| Die detaillierte Festsetzung der-Dachfarmen hasiert auf den Zielsetzungen dar
Stadt Tubingan im Stadteingangsbereich eine hohe stadtebauliche und architekio-
nische Qualitdt 2u schatfen.

‘B2 Werbeanlaén

Die Festsetzung der Werbeanlagen wurde autgrund der besonderan stidiebauli-

* chen Lage und der hohen gestalterischen Anfarderungen an die Bebauung des
Gabietes entsprechend datajlliert getroffen. Die geplante Dachform darf nicht
durch das unkontrollierte Anbringen von Werbeanlagen in ihrem Erscheinungsbild
gestort warden. :

B3 - Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbe-
bauten Flachen, Gestaltung und Héhe von Emfrledlgungen

B3.1 Mullbehalterstandplatze

Diese Festssetzung dient der Gestaltung des Gebnetes und der Einhallung hyglenr-
scher Grundvoraussetzungen

B4 Aufschiittungen und Abgrabungen

" Digse Festsétzung wurde getroffen, um stark abweichende Gelandeveranderun-
gen von der vorhandenen Morphologie her zu vermeiden.

11 Flachenbilanz

Verkehrsfidche ' 74120 m?
Grinfliche o _ 37415 m?
Sondergebiet \ 16946,0 m?
Gewethageblet 52260 m*
Mischgebiet 9535 me
Wasserflachs . 3005 me
Flache des Geﬁungsberemhs des Bebauungsp!ans- 345795 m?
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Bodenordnung / Folgeverfahren

Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig. Eine Ubertragung Sffentlich ge-
widmeter Flachen an die Stadt TUbingen wird durch stadtsbauliche Vertrage gere-
gelt. : B :

Stadt Tibingen, den

Ulla Schreiber o Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf
Baubiirgermeisterin =~ - Freter Architekt BDA und Stadiplaner
Bdrgermeister Planveriassar
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