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. EBifordernis der Planaufsteilung

Das Areal der ehemaligen Firma Wurster & Dietz in Tibingen-Derendingen soll der Bereitstellung
dringenid bendtigter Bauflachen flir Wohnen und Gewerbe dienen. Es soll ein urbanes
Stadtquartier entstehen, das sich durch eine grale bauliche und strukturelle Vielfalt auszeichnet.
Kompakte, teilweise gemischt genutzte Geb&udesfrukfuren | sollen  wirtschaiftliches,
energiebewusstas, verkehrsreduziertes, flichensparendss und umwelthewusstes Wohnen und
Arbeiten ermaglichen. Die Angebote an Flichen fir Wohnen, Arbeiten und Gewerbe sollen auch
die in TUbingen und im Staditell Derendingen vorhandene grofte Nachirage erflilen.

Um flir die Umsetzung der sfddiebaulichen Ziele eine mbglichst grofe Vieifalt an
Planungsvarianten zu = haben, wurde im Mai 2005 eln zweiphasiger stadtebaulicher .
Realisierungswettbewerb ausgelobt an dem sich insgesamt 120 ArchitekiurbUros beteiligt haben.

Das Preisgericht hat dabei einstimmig beschlossen, den ersten Preis fur die Arbeit des
Architekiurbtiros Hahnig - Gemmeke in  Zusammenarbst mit dem Garfen- und
Landschaftsarchitekturbliro Fromm zu vergeben. Gleichzeltig hat es einstimmig empfohlen, die
Arbeit des ersten Preisiragers fiir die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs zugrunde zu
legen. .

Ber stadtebauliche Entwurf wurde im April 2006 beschiossen und bietet die Grundlage fir die
Erarbeltung des Bebauungspians. Mit dem Bebauungsplan sclien die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine geordnete stddiebauliche Entwicklung des ehemaligen Wurster &
Dietz-Gelandes geschaffen und der stddiebauliche Entwurf umgeseizt werden,

Der Gemeinderat der Universitdtsstadt Tohingen hat am 05.12.2005 beschlossen, den
Bebauungsplan nach § 2 Abs. 1 Baugasetzbuch {BauGB) aufzustellen und eine friihzeitige

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss
wiurde am 28.01.2008 oristiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Informaticnsveranstaltung am 07.02.2008 und anschliefender Planacflage in der Zeit vom

06.02,.2006 bis einschlieBlich 17.02.2006. Dabei wurde Gelegenheit zur AuBerung und
Erdrterung der Planung gegehen. '

Einfliigen in bestehende Rachisverhiltnisse
Rechiliche Grundtage fiir den Babauungsplah sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vam 23.09.2004 (BGBL. |.8.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. |.S. 1818).

Verordnung Uber die bauliche Nuizung der Grundsticke {Baunutzungsverordrung — BauNvO) in
der Fassung der Bekannimachung vom 23.01.1990 (BGBL 1.8. 132), zuleizt gedndert durch
Artikel 3 des Geselzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vorn 22.04.1993 (BGB. |.S. 486),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Baulsitplanung sowie iber die Darsteliung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1890 - PlanzV 90) v 18.12.199C (BGBI. |.S. 58).

Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg {LBO) vom 08.08.1995 (GBI S. 817), zulefzt

geandert durch Art. 4 des Gesetzes zur Neuregelung des Gebiihrenrachts vom 14.12.2004 (GRI.
S. B85). : '

Der Fiachennutzungsplan vom 30.06,2006 sleht fir den Geltungsbersich des Bebauungsplans
Qewerbe vor. Die Entwicklung aus dem Flifichennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist daher
nicht gegeben. Die Anderung des Flichennuizungsplanes erfolgt, entsprechend dem

Bebauungsplan-Entwurf, in gemischie Bau- und Gewerbeitdchen im Parallelverfahren germ. §8
Abs. 3 BauGB -
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Fur das Plangeblet besteht ein rechiskrafliger Bebauungsplan Paul-Dietz-8trake”, in Kraft seit
dem 14.05.1998, der die Flache als Gewerbegehiet ausweist. Der bisher glltige Bebauungsplan
umfasst neben dem heutigen Planungsgebiet auch den Bersich sldlich der Wohlboldstraie
sowie einen Teilabschnitt zwischen Paul-Dietz-Strafe und Raichbergstraie. Der
Bebauungsplans Miihlenviertel” Gberlagert den bestehende Bebauungsplan Paul-Dietz-Straite"
in dessen Geltungsbereich. Der Bebauungsplan ,Paul-Dietz-Strafte” wird bezlglich des
tberlagerten Bereichs flr unanwendbar erkldrt. . :

. Bestand innerhalb und auBerhalb dos rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Siiden der Universitatsstadt Tabingen im Ortstsil Derendingen.
Der raumiiche Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplans wird begrenzt,

-im Norden durch die Jurastraite,

- im Osten durch die Paul-Dietz-Strae,

- im Siiden durch die Wohiboldsiraite,
- im Westen durch die Bahnlinie Tbingen-Sigmaringen.

Der Planbersich umfasst eine Flache von ca. 4,45 ha.

Als einziges Gebdude. auf dem ehemaligen Wurster & Dietz-Gelénde bleibt das
Maschinenmagazin erhaiten und wird in das neue Baugebiet integriert. Es wurde im Jahr 1910
von Franz Bértle errichtet und kann mit seinen ca. 0,5 m dicken Khnkerauf&enwanden na-::h einer
fachgerechten Sanierung ned genutzt werden.

Der Planungsbereich liegt stiich der Bahnlinie Tobingen — Sigmaringen in unmittelbarer Nahe
zam Haltepunkt Derendingen. Das Quartier befindet sich in einer verkehrsgiinstig gut
erschiossenen Lage (OPNV, MIV). In réumiicher Nahe sind private und &ffentliche
Versorgungssinrichtungen vorhanden.

Nordlich der Jurastrake befinden sich freistehende, zwei bis dreigeschossige Wohngebaude mif
unterschiedlichen Dachformen, iherwiegend aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts.
Zwischen Paul-Dietz- und Raichbergstraite wurden die Gaschosswohnungsbauten aus dem Jahr
1699 im vergangenen Jahr durch ein Sechsgeschossiges ,Turmgebdude” erganzi. Sidlich
angrenzend befindet sich die Industriellenvilla Wurster aus dem Jahr 1902 (Arch.: Staehle &
Fischer), die mitsamt ihren AuBenanlagen unter Denkmalschutz steht. Daneben befindet sich im
Erdgeschoss eines ebenfalls erhaltenswerten Geb#iudes mit Garten aus der selben Zeit das

Restaurant ,Die S&ge". Zwischen diesem Mischgebiet und der Oimiihle Wohibeld erstreckt sich

eine gréiere brachliegende Flache, .

Direkt an der Einmindung Wohlboldsiralle/ Ramhbergstrarse steht das erhaltenswerie Gebaude
Paul-Distz-Stralte 28. 3ddlich grenzt das Flangsbiet das Areal der Firma Aldi mit ca, 150
Stellplatzen an. Daneben belreibt die Feuerwehr ihren sildlichen Stltzounkt.:In diesem Bereich
beginnt ¢gie Rampe der Weinbergsirale (K-8800), die im weiteren Verlauf (ber die Bahngleise
geflihrt wird. Direkt neben den Bahngleisen steht das ehemalige Bahnwérferhaus, ein
Kulturdenkmal aus dem Jahr 1865,

Wesllich der Bahntrasse ist das Baugebist ,Lange Furche” von 1266 charakterisiert durch
freistehende, giebelstdndige Einfamilienhauser und Doppelhaushaiftan mit Sattelddchern,
umgeben von Hausgérten. Entlang der Bahngleise wurden Garagen erstellt. Die Kanalstrafe
leitet (iber zum historischen Oriskern mit seiner dichten Bebauung auf kleinen Parzelten.

Maligeblich fir die Abgrenzung des Bebauungsplans ist der zeichnesrische Teail,

Stidtebaulichas Konzept

Der stadtebauliche Entwurf fir das Mihlenviertel auf der Gewerbebrache der ehemaliven Firma
W_urster & Dietz bietet die Gelegenheit, den Tellort Derendingen mit seinen vorhandenen
teilvweise heterogenen Siedlungsstrukturen zu einem siddtebautichen Ganzen zu entwickeln.
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Bisher fehlende raumiiche Sfrukturen, kiar definierte Raumkanten, Wegeverbindungen,
Anbindungen und die Freilegung, Aufwertung des Mihlbachs kénnen mit dieser (ibergecrdneten
Planung entwickelt werden. '

Ein zentraler Platz itn Bereich des ehemaligen Maschinenmagazins hildet die neue Mitte des
Muhlenviertels. Das Maschinenmagazin als markantes, pragendes historisches Gebaude wird
identitatsbildender Miftelpunkt des neuen Stadtquartiers. Ein Quartier welches es ermdglicht, die
wastlich angrenzende Wohnbebauung ,Lange Furche”, die bestehende Wohnbehauung an der
Jurastrale und die Wohnbebauung entlang der RaichbergstraRe rdumlich einzubinden. Die
Ortsmifte von Derendingen wird direkt angebunden und die 8stlich angrenzenden Schul- und
Sporteinrichiungen Feuerhagle” werden in das Konzept intzgriert. Eine bisher fehlende Ost-
West-Verbindung in Derendingen wird im zentralen Platzbereich an dem ehemaligen
Maschinenmagazin angeboten. Die im nordlichen Bereich bestehende Unterfilhrung und
Anbindung an die wesilichen Wohngebiete- wird ausgebaut und aufgewertet und in das
Gesamikonzept eingebunden. Bestehende Wegeverbindungan kdnnen somit durch das neue
Mohlenvierte!l fihren und die, das Stadiquariier umgebende infrastrukiur mit Dienstleistungen,

schulischen Einrichtungen, Gewerbenutzungen und Sffentliche Einrichtungen in das neue
Stadtquartier einbeziehen.

Der wieder offengelegie Mihlbach bildet als zenitrale Grinspange die Vernetzung mit den
umgebenden Freirdumen. Was das Maschinenmagazin flr die architektonische Identitst des

Crtes bedeutet, stellt der wieder erlebbare Mihlbach fiir die ldentitét des éffentliche Griinraums
dar, :

‘Die geplante neue Erschlieftung erfolgt im Norden von der Jurastrale liber sinen, den Mihihach
begleitenden verkehrsheruhigten Bereich. Kleine Platzaufweitungen leiten in die geplanten Osi-

‘West verlaufenden Spielstraen ein. Im weileren Verlauf flihrt die ErschlieRung liber den
zentralen Plafz zur Paul-Dietz-Strafle,

4
Entlang dieser Erschlieung, die durchgéngig als verkehrsberuhigter Bereich geplant ist, sind an
den Pldtzen die 8ffentlichen Stelpléize zugeordnet, Dar s(idliche Teil des Mihlenviertel wird Gber
die Wohtboldstralke erschliossen. Im Bereich der Gewerbehdfe ist eine Anbindung an die Paul-
Dietz-Stralke vorgesehen. Dieser Erschliefungsbereich wird als , Tempo 30-Zone" ausgebaut und

dient der direkten Anbindung der jeweiligen Gewerbehofparzellen. Die siidlichen
Gewerheeinheiten werden direkt Gher die Wohlboldstrate erschiossen,

Im Bereich des geplanten Seniorenzentrums sidlich des Maschinenmagazins st die
ErschlieBung als verkehrsberuhigte Zone angedacht, die von Siiden an den zentralen
Platzbereich anbindet. Im Zuge der Erschlielungsplanung wird die Jurastrafie fir den OPNV
umgebaut, Der angrenzende Strafienraum der Paul-Dietz-Sirafe wird raumlich klar definiert. Ost-
west-orientierte Stadthéuser bilden die Quartierskante zur éstlich angrenzenden, vorhandenen
Wohnbebauung an der Raichbergstraite. '

Ein durchgéngiger Fullweg, eine stralienbegleitende Baumreihe und die integrierten Langsparker
unterstiitzen diese Raumkante. Zwischen Jurasirafle und neuem Platz bilden Wohnhéfe die
stadtebauliche  Struktur.  Gegliedert- durch  Spielstraien  entstehen  private  griine
Innenhofsituationen, die eine ktare Raumkante zur westlich verlaufendan Bahnlinie ausbilden.
Slidlich des Maschinenmagazins setzt sich, mit dem Auftakt Senicrenzenfrum eine kammartige
Bebauungsstruktur bis zur Wohlboldstraie fort und definiert die westliche Quartierskante des
Mihlenviertels und schafft Anbindungsméglichkeiten, Opfionen an das Wohngebiet .Lange
Furche” im Beraich des neuen Platzes und im Stiden in Verldngerung des Wengerlweges.
Zwischen dem zentralen Platz und der Wohlboldstrale bilden zum Platz hin, Stadihauser mit
suidlichen Gartenhofsituationen und Ateliergeb&uden und die angrenzenden Gewerbehofhzuser
eine dichte Stadtraumstrukiur fir Wohnnutzungen, Gewerbe und Arbeit. Flexibe! grofie
Parzellenstruiduren  fiir  Gewerbeeinheiten mit Werkhdfen, Platzen und differenzierten

Raumstrukiuren schaffen den Ubergang zu den vorhandenen groltflachigen Gewerbeeinhaiten
sildlich der Wohlboldstraite,

Die Bi-ebauung entiang der zentralen Griinspange des Mihibachs und um den Platz am
Masc:hmepmagagm st durch 4-5-geschossige Stadthausbebauung gepréagt. Die Bebauungan
sind als differenziert gegliederte Stadthausparzellen geplant. Die 5-geschossigen Geb#ude bilden

Seite 5



Stadt Tlbingen : Begriindung
Bebauungsplan ,Muhienviertel” )

an den stidiebaulich wichligen Platzkanten und Quartiersecken dominante Akzenie und
definieren den neuen Stadiraum.

Flexible NMutzungsformen des Wohnens In der Stadt durch vertikale wie horizontale Schichtung.
Wohnschotten, Loftwohnen, modulares Wohnen und Gartenhofh#iuser in einer klaren
stddtebaulichen Grundstrukiur und in direkten Nachbarschaften.

Diese flexihlen Nutzungsformen des Wohnens und Arbeitens werden auch in den Wohnhafen -
westlich des MUhlbachs aufgenommen. Die Gebdude gruppieren sich um private, griine
Gartenhofe, denen die Freiberaiche der jeweiligen Wohnformen zugeordnet sind. 3-geschossige
Einfamillenhausstrukturen nach dem Vorbild der verdichteten gereihten vertikal- crientierten
Stadthausschotten werden in diesem Quattier zur Bahn hin integriert. '

Um die Privatheit entlang der .gfferflichen verkehrsberuhigten ErschlizRungsbereiche zu
gewshrleisten, wird eing Hochparterresituation angebeten, die sich in die Gartenhéfe ebenerdig
entwickelt. Samtlichen Wohnparzellen sind private Zonen vorgelagert (Traufstreifen).

. Ein Wohn- und Nutzungsangebot welches soziale Nachbarschaften, Mehrgenerationsnwohnen
und dem demographischen Wandel entsprechendsan neuen Wohnformen erméglicht.

Zu den d&ffentlichen - Rumen, den Plifzen hin orientiert, bieten sich attraktive Flichen far
offentliche Dienstleistung und Ladennutzungen an. Mit den zukiinftigen Nutzungen des
Maschinenmagazins soll dieser urbane Charakter mit unterstifzf werden. Eine magliche
Erweiterung, Erganzung des besiehenden Maschinenmagazing in den Platzraum schafft
zusdtziiche Nutzungsmbglichkeiten. Somit kénnan das wvorhandena Maschinenmagazin, das
Seniorenzentrum und die platzumgebenden Stadihduser zur urbanan, wie kulturellen Mitte des
Mihlenviertels werden. ) . .

Der Platz fihrt an den Miihlbach heran. Der Miihibach wird in dlesem Bereich bewusst als grole
Wasserfliche ausgebildet. Uber Sitzstufen, Treppean und Sitzbereiche auf Platzniveau kann das
Wasser vom zenfralen Quarliersplaiz erreicht werden. Der Muhlbach wird dadurch zum
identitétsstiftenden Element und in den Platz sinbezonen,

Ein Spielplatz und ein Baumdach ergénzen den #ffentlichen, labendigen Charakter des Platzes.

Ein durchgéngiges Ful- und Radwegenetz integriert in dle verkehraberuhigten
ErschlieBungsbereiche bindet das stadtebauliche Umfeld direkt an die nsue Mitte an. '
Der Mihlbach als grines Rickgrat in einem verdichteten Stadtraum. Der Mihlbach wird nahezu
auf der gesamie Flielstrecke neu trassiert und bildet mit seinen bheidseitip angrenzenden
offentlichen Griinstreifen den zentralen Griinzug. Mit Ausnahme der stéidtischen Ufersituationan
am Platz und im Bereich der westlichen Jurastrafte wird der Bach als naturnahaes FlieRgewdsser
mit geschwungenem Verlauf, unterschiedlicher Breite und standortgerechier Ufervegetation
ausgebildet. Die dstliclr direkt angrenzenden privaten Frefldchen unterstiitzen die GroRzigigkeit

- der griinen Mitte. Der zentrale Griinberaich biidet glaichzeitig die Vorflut fiir das bergeordnete
Regenwasserkonzept des Mihlenviertels. Die Dachflachenwasser der Stadtquartisre werden
derm MQhibach, soweit dies die Hhenlage zulasst, zugefihrt. i
Ein fUr den Stadtteil Derendingen notwendiges Regenriickhaltebecken wird im Bereich der

Gewerbehofh&user an der Paul-Dietz-Strae als unterirdisches Bauwerk mit Pumpstation
vorgesehen, |

Fir das Mihlenviertel wird die Mbglichkeit alternativer Energienutzungen angehoten. Auf den

geplanten Dachflachen besteht die Méaglichkeif der Nuizung von Sonnenkoliektorsn und
Fotovoliaikaniagen. Alle nicht fur Energiagewinnung genutzten Flachdsicher bzw, flachgeneigten
Dacher werden begrlnt und bilden somit einen zus#tzlich Skologischen Beitrag. Neben der
Solarnutzung wird flr das Quartier die Nutzung der Erdwarme angedacht.

Das Mihlenviertel ist direkt an den besiehenden &ffentlichen Persenennahverkehr mit
bestehenden Bushaltestellen angaebunden. Mit dem Haltepunkt der Regionalbahn im Norden des
Plangebietes enisteht eine optimale Anbindung an den (bergeordneten, berregionalen OFNV. -
Im Bereich der Jurastrae wird eine Flache fr eine weitere optionale Bushaltestelle vorgehalten.
Offentliche Pkw-Stellpistze werde entlang der Paul-Dietz-Strake als Langsparker und an der
Slidseite des Platzes als Senkrechtparker sowie in den Platzbersichen der verkehrsberuhigten
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Zaonen angeboten. Baumstanderte, Baumrsihan und Baumd&cher gliedem diese Standortte. Der
Platz wird von Stellplatzen ireigehalten. \

Die erforderlichen Stellplatze der neuen Waohn- und Mischgebiete sind in direkt zugeordneten
Tiefgaragen den jeweiiigen Wohnhifen, Mdhlbachhiusem und GartenhofhBusern, zugeordnet.
Alle Tiefgaragen sind erddberdeckt und begriint und in die Grinflachenstrukturen integriert

Griilere Gemeinbedarfseinrichtungen werden im Planbereich nicht notwendig. Die Kindergérten
und Grundschulen in Derendingen haben veraussichtiich noch ausreichend Kapazitaten frei, um
den zussizlichen Bedarf durch die Entwicklung des Mohlenviertels aufzunehmen. Um auf einen
spéteren Bedarf elngehen zu kdnnen, wird die Errichiuriy eines eingruppigen Kindergartens im
Bebauungsplan im Rahmen privater Bauvorhaben ermdgiicht. :

5. ErschlieBung/ Technische Infrastruktur

Aultere Verkehrserschlieung

Die tiberdrtliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die K 6900 {Weinbergstrale), die
den Anschluss an das (berregicnale Nelz durch Verbindung zur B 27 und zur B 28 herstellt. Als
innerdriliche Sammelstrale dient die &stlich des Plangebiets verlaufende Raichbergstralte mit
den Anschlusspunkten Wohlboldstrake, Paul-Distz-Strale im Stden und Jurastraie, Paul-Dietz-
Strafte im Norden. ' '

Die bersits im nahen Umfeld bestehenden Haltepunkte des OPNV, der Rsgionalbahn und
Bushzltestelien im Bereich des Bahnhofs Derendingen sollen an der Jurastra®e im nord-gstlichen
Bereich des Plangebistes um eine weitere Bushaltestelle ergénzt werden.

Die Jurastralle und die Paul-Dietz-Sirale werden innerhalb des Geliungsbereiches ausgebaut.
Die Jurastralle erh&lt beidseitig einen Fullweg. Die Paul-Dietz-Strafle erhélt auf dar Westseite
einen durchgéngigen FuBweg und sine baumiberstandene strafienbegieitende Langsparkierung.

Inmere Verkehrserschliehung

Das Planungsgebiet wird erganzend zu den bestehenden Erschliefungsstralen tber neue
interne Verkehrsfl&chen erschlossen.

Von der Jurastralle flhren den Mohlbach begleitend die Planstraien A und B Uber den zentralen
Platzbereich zur siidlichet Paul-Diatz-Stralke und zur Wohlboldstrae, _

In Ost-West-Richtung sind von dieser neuen Verkehrserschliefiung im Bereich der Wohnhsfe
Stichstralben als Spietstraen geplant. Die gesamte innere ErschlieRung ist mit Ausnahme der
Erschliefung des sOdfichen eingeschrankien Gewerbegebietes als verkehrsberuhigter Bereich
geplant.

Die Verkehrsflachen werden als ,Verkehrsfldchen ohne Zweckbestimmung” ausgewiesen. Damit
bleibt der notwendige Spieiraum filr die Ausbauplanung und Gestaltung der Verkehrsfidchen, die
in diesem Stadtgebiet besonderes Gewicht hat. '

Die Erschlieflungsstralen des Gewerbegebietes ber eine RingerschlieRung von der siidiichen
Paul-Dietz-Strafbe zur Wohlbaldstrafie ist als . Tempo 30-Zone“ vorgesshen, Diese Ringstralle
verhindert eine zusatzliche Verkehrshelastung der geplanten verkehrsberuhigten Bereiche durch
den Lieferverkehr des neuen Gewerbegebietes. '
Durch die geplante Wohnbebauung ist mit einer entsprechenden, jedoch nicht
iberdurchschnittlichen Zunahme des motorisierten Individualverkehrs zu rechnen. GréBerer Pkw-
Kundenverkeir fir die Gewerbebefriebe ist auf Grund der Struktur der geplanten
Gewerbebeatrisbe nicht zu erwarten.
Fir die Bewohner werden Steflpldtze in ausreichender Anzah! in Tiefgaragen zur Verfligung
gestellt. Fir Besucher, Kunden und fiir das Carsharing sind oberirdische Stellplédtze innerhath des
Stadiviertels vorgesshan, so dass mil keinem zusétzlichen ruhenden Verkehr auRerhalh des
Plangebietes zu rechnen ist.

Cte privaten Bauflachen (Wohnhéfe, Mihibachhduser und Gartenhoth&user) sallen grundsatzlich
nicht dem oberirdischen Abstellen von Fahrzeugen dienen.
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Fuflwegeerschliefung

Ziel der Planung ist die Schaffung attraktiver Wegeverbindungen und die Vemetzung mit dem
umgebenden Fuli- und Radwegenetz.

Die geplante neue innere ErschlieBung des Plangebieles ist als verkehrsberuhigter Bereich
geplant. Die  ErschlisBungsfldchen  sollen als  Mischiiachen  ausgebaut  werden.
Gleichberechtigung von Fullgdnger, Radfahrer, Individuaiverkehr ate..

Entlang der geplanten Erschlielungsstrafie des Gewerbegebietes ist ein begleltender Fulweg
geplant, der an die Fullwege an der Wohlboldstrafte und der Paul-Dietz-Sfralte anbindet.

Die méglichen Fulwegeanbindungen des wéastlich angrenzenden Wohngebiets Lange Furche®
werden im Bereich des Wengertweges, im Bersich des Maschinenmagazing und im Bereich der
heutigen Unterfihrung an der dJurasfralle optional vorgesehen und in dem Bebauungsplan
gesichert.

Ver- und Entsorgung

Die Grundziige der Entwésserungsplanung wurden durch das Tiefhauamt der Stadt Tibingen
erstelit, Das Schmutzwasser wird dem bestehenden Kanalisationssystem in derm angrenzenden
ErschlieBungsstralRen zugeleitat,

Das anfallende Dachflachenwasser wird, wo dies auf Grund der Héhenlage mdglich ist, im
Bereich der Wohnhofe, der Milhlhachhauser und der Gartenhofhduser 1 durch offens oder
geschlossene Rinnen in den Voerfluter (Mohlbach) eingeleitet. Die Festsetzung von
Dachbegrinungen der Flachddcher und flach geneigten Dacher werden die Ableilung des
Dachflachenwassers verzigern und die Abflussspitzen reduzieren.

Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung erfolgt tiber die vorhandenen Versorgungsnetze in den
angrenzenden Erschliefungsstraiien.

Eine neue Trafostation ist nordlich des Maschinanmagazins notwendlg, der Standort wird im
Bebauungsplan festgesetzt. Im sid-osfiichen Teil des Plangebietes wird das fiir Derendingen
erforderliche Regentberlauthecken mit Pumpstation im Kreuzungshersich Paul-Dietz-Strafle zu
Planstratte C unterirdisch geplant, Diese Fldche wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Umweltbericht

Auf den Umweltbericht des Biiro menz + weik GbR in Tlbingen wird verwiesen (sishe Anlage).

Zusammenfassung

Durch die Neubebauung des Mihlenviertels wird eine Gewerbebrache zu einem Wohn-, Misch-
und Gewerbegebiet umgenutzt. Das Recyeling der Brachflchen entspricht im hohen Malle den
Zielen deés Umweltschutzes, da die Neubeanspruchung bisher unbebauter Flachen unterbleibt
und vorhandene Umweltbeeintrdchtigungen beseitigt werden. Die Auswirkungen auf die

betroffenen Schutzgiiter und die Malnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit, Bevdlkerung insgesamt

Durch Verkehrsldrm ergeben sich auf kleinen Flichen des Neubaugebietes erhebliche
Belastungen. " Dem wird durch die Festsetzung passiver LarmschutzmaRnahmen
entgegengawirkt. Erhebliche Mehrbelastungen der angrenzenden Gebiete durch L&rm sind nicht
zu erwarten. Lufthygienische Befastungen werden durch Vorschriften beziiglich der

Emissionshéhen {Schornsteine) vermieden. Die Freiraum- und Wohnurmfeldstruktur wird durch
die Netlbebauung positiv beeinflusst. '

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Neubebauung kormmt es zur erheblichen Beeintrachtigung von fiir den Arten- und
Biotopschutz bedeutenden Flichen. Dem steht gine Aufwertung des MURIbaches und
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angrenzender Flachen sowie die Entwicklung won Lebensraumen durch Dachbegrinung
gegentiber. Die Beeinfrachtigungen werden dadurch ausgeglichen. E

Baden, Wasser

Fur die Schutzgiter Boden und Wasser treten durch die Sanierung der Alflasten und geringere
Meuversiegelung Entlastunigen ein. Die Auswirkungen tisfer Grindungen auf das Grundwasser
sind in den erforderlichen Baugrundgutachten zu beurteilen.

Khima, Luft

Aufgrungd der lokalkiimatischen Gegebenheiten sind ufi- und klimahygienische Belastungen nicht
auszuschlieBen. Erhebliche Beginfrachtigungen oder Gefahren sind jedoch nicht zu befiirchien.

Landschaft

Die erhcblichen Veranderungen des Oris- und Landschaftsbildes werde durch die Neugestaltung
des Gebietes ausgeglichen. :

Kultur- und sonstige Sachglter

Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Kullur- und sonstige Sachgiiter sind rnicht zu
erwarten. Einzelhe Dokumente der Bal- und Industriekuitur erfahren sine Aufwertung.

Wechselwirkungen

Wachselwirkungen zwischen den Schulzgitern wurden bel der Umwelipriifung heachtet, Weitere
Auswirkungen durch Funktionsverlagerungen sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten, da das
Gebiet seit langerer Zeit keine Nutzung, die verdrangt werden kénnte, aufiweist. Das Gebiet wird
flr den dringenden Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen erschlossen. Es iat daher auch nichit
zu erwarten, das diese Nutzungen aus anderen Gebieten abgezogen werden.

Vermeidung von Emissionen, Abfall, Abwasser, Energle .

Durch die zenfralen Parkierungsanlagen werden die Verkehrsemissionen im gebiet verringert,
Eine ordnungsgemifie  Abfalll  und  Abwasserentsorgung ist gewahrleistel.  Zum
ressourcenspareriden Umgang mit Energie werden Auflagen bei der VerduBerung der
Grundstiicke gemacht. Die Nutzung erneuerbarer Energietrager ist zul#ssig.

Alternativen/Auswirkungen bei Nichtdurchfiinrung

Als Alternative zu der Bebauung des Wurster & Dietz-Areals kommt nur die Inanspruchnahme
bisher nicht bebauter Fléchen in Frage. Dies ist offenkundig eine umweltbelastendere Ldsung.
Durch den stadtebaulichen Wettbewerb wurden zahlreiche Lbsungen fiir die Bebauung des
Areals erarbeitet. Der 1. Preis ist Ausdruck dafiir, dass mit dem Konzept alle stddtebaulichen
Belange und damit auch die Belange des Umwsltschutzes am ausgewogensten beriicksichtigt
wurden. Das Konzept des 1. Preises ist Grundlage fir den Bebauungsplan. '

Fur das Gebiet git derzeit der rechtkriftige Bebauungsplan ,Paul-Dietz-StraRa” der eine

wesentlich massivere Nutzung des Gebietes zulgsst. Die Nichtdurchfihrung des Bebauungsplans
Muhlenviertel” wiirde daher zu erheblicheren Umwelauswirkungen fiinren.

Eingrifis-, Ausgleichsmalnahmen

Auf die naturschutzrechtliche Eingrifisregelung des Biro Fromm in Dettenhausen wird
hingewlesen (siehe Anlage)
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Zusammenfassung
Die zu erwarfenden Beeintrachtigungan und Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Zuge

der Gesamimafinahmen minimiert und weitestgehend ausgeglichen.

Die in der Untersuchung aufgeflhrien Vermeidungs- und Minilﬁierungsmaﬂnahmen werden

durch die grilnordnerischen Festsetzungen in den Bebauungsp!an aufgenommen [s. Pkt 13 der
Begrindung).

Immisgionah

Larm

Ergebnis der schalitechnischen Voruntersuchung: die nérdlichen Bereiche des Areals sind zu
Wohnzwecken geeignet, zum Tel sind entlang der Paul-Dietz-Stralle passive
Schallschutzmatnahmen erforderich. Durch eine moglichst geschlessene Randhebauung kann
der L&rm in den Innenbereichen des Quartiers deutlich minimiert werden. Der sldliche Teil des
Areals ist durch den Gewerbelarm so stark belastet, dass hier nur eine Ausweisung als
gingeschrinktes Gewerbegebiet' mit Auflagen fir die anzusiedelnden Betriebe mogltch ist.
{Ingenieurbiiro Braunstsin + Bemdt GmbH, Mai 2003).

Durch das Ihgenieurbiro Braunsiein + Berndt GmbH wurde eine vertiefende scha![techmsche
Untersuchung zum Bebauungsplan MUhlenvieriel erstellt (sishe Anlage).

Die fir die L&rmpegelbereiche 3 erforderlichen Larmschutzmalnahmen wurden fiir die Nordseite
der Mohlbachhéuser 1 und fiir die Ostseite der Mihibachhauser 1 festgesetzt.

Geriiche

Ergebnis des Gutachtens (lber die Durchfiihrung von Immissionsmessungen bezugl der
Komponente Geruch flir den Bereich des Bebauungsplanes JMihlenvierte (TUV  Umwelt
Service, 20.09.2004):

Von der benachbarten Olmihle geht eine saisonal schwankende Geruchsbelastung aus. Der
TUV hat in seiner Untersuchung das Areal in 41 Messfléichen untertsilt, dia von Oktober 2003 bis
September 2004 in 104 einzelnen Begehungen beprabt wurden. Diese Art der Begehung
entspricht den Grundlagen der Geruchsimrnissions-Richtlinie (GIRL);, gem. der GIRL sind
«erhebliche Beeintrchtigungen” fiir eine Wohn- und Mischnutzung anzunehmen, wenn bei 10%
der Messergebnisse der spezifische Geruch deutlich zu ermitteln ist. Fiir Gewerbenutzung tiegt
der Grenzwert bei 15% der Ergebnisse.

Wie aus den Ergebnissen der Geruchsbegehung zu ersehen ist, wird der (mmissionswart der
Geruchsimmissions-Richtlinie von 10% Geruchsereignissen der Jahresstunden (filr Wohn-
Mischgebiete) durch die Emmissionen der benachbarten Olmihle auf keinem Planguadrat
berschritten {(Anlage 1}. Der hochste Wert van 8,65 % der Jahresstunden wird auf der Flache
AC erreicht (sishe TUV Umweltservice 20.09,2004). Die Geruchsereignisse wurden wahrend
Schwachwindphasen aus Ost/Sudost bzw, leicht drehendemn Wind registriert. Diese Windrichtung
stelit das zweitstarkste Maximum der Windrose dar,

Auf dleser Grundlage wird davon ausgegangen, dass sich keine planungsrechtlichen
Einschrankungen fUr das Entwicklungsionzept ergeben.

Klima

Auf die Anlage: ,Beurteilende Stellungnahme zur Berticksichtigung Iokalkllmatlscher Belange bei
der weiteren Planung des Muhlenviertels” {ehem. Firmengelande Wurster & Dietz) in Tibingen

Derendingen” des Biro flr angewandte Klimatologie Prof. Dr. J. Vegt in Tibingen vom
13.06.2008 wird verwiesen.

Dis_Freiraumachsen im Plangebiet werden so gestallet, dass ein Luftaustausch durch bodennah
abflielende Kaltluft maglich ist. Der zentrale Griinbereich entlang das wieder freigelegten
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. Muhlbachs erméglicht ~diesen Kaltluftabfiuss. MUhlbachbegleitend wird ein Frairaum von

10

11

mindestens 30 m eingehalten.

Innerhalb der geplanten Wohnhéfe 2 und 3 werden neben der festgesetzten Erdiiberdeckung der
Tiefgaragen zusatziiche Bepflanzungen mit Laubbaumen festgesetzt, um eine Uberwsrmung der
hodennaben Luft zu reduzieren (sishe GOR).

Entsprechend demn stadtebaulichen Entwurf bildet die sdliche Bebauung des zentralen Platz-
bereiches eine wichtige raumbiidende Kante. Die geplanien max. Gebdudehdhen von 12,50 m
wetden in zwei stadtebaulich wichtigen Situationen im Eingangsbereich von der Paul-Dietz-
Strae und am Endpunkt der Planstrale A um ein Dachgeschoss (berhdht. Dis obersten
Geschosse durfen nur als zurlickliegende Dachgeschosse ausgebildet werden. Die stAdtebaulich
wichtigen Raumkanten, Kopfsituatiorien in den Eingangsbersichen in das MUhlenviertel und
innerhald des Quartiers bilden eine innere Systematik und Orientierung im  Stadtraum.
Akzentuierung wichtiger Gebaudekanten und Achsen, im Rahmen der gewlnschiten kleinteilig
parzsliierten Gebaudestrukiur bilden die Grundlage fir die festgesetzten max. Héhen der
baulichen Anlagen in Abwagung zu den lokalklimatischen Rahmenbedmgungen

Mit den oben genannten Festsetzungen kénnen die erforderlichen Luftaustauschbahnen in den
Freiraumachsen emsglicht werden und im Bereich der Wohnhdfe eine Verbesserung der
thermischen Situation in den Sommermonaten errgicht werden.

Altlasten

Auf die Dokumentation des Ingenieurbiiro Hartwigcfr i Stuttgart vorm  19.12.2005 wird

. hingewiesen (siehe Anlage).

T

Dic Sanierung des Planungsgebietes wurde entsprechend Sanierungsplans durchgefiihrt und ist
abgeschlossen. Fine abschlieRende Bewertung des Sanierungserfolgs durch das Landratsamt
liegt vor. Es sind daher keine weiteren Untersuchungen oder Mainahmen mehr erforderlich.

fm Bereich des ehem. Imprignierbeckens kénnen im Grundwasserwechselbereich noch
Boderiverunreinigungen - auftreten. Bel Aushub In diese Tiefe ist aus Vorsorgegriinden

gutachterliche Aushublberwachung notwendig. Dieser Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Begriindunig zu dea planungsrechtlichen Festgetzungen

A1 Art der baulichen Nutzung
A1 WA -allgemeines Wohngebiet

Dag Plangeblet war hisher im Bebauungsplan ,Paul-Dietz-Strafie” als Ge-Geblet ausgewiesen.
Auf- Grundlagen des stadtebaulichen Enfwurfs Mdhlenviertel und der damit verbundenen
angestrebten Planungsziele wird das Baugebief enflang der Paul-Dietz-Siralke als allgameines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die ehtlang der Raichbergstrale angrenzende bestehende Wohnbebauung crientiert sich nach
Waesten zur Paul-Dietz-Strafle und das unfer Denkmalschutz stshende Wohngebiude an der
Paul-Distz-Straite unterstlitzen diese Fesisetzung. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind auf Grund der stadtebaulichen Dichte des Gebietes nicht
zuldssig. Gerade bei Gartenbaubetrieben kénnen sich Befriebsablauf, Lagerung und
Ladevorgange stérend auf die Wohnnutzung auswirken, Tankstellen erzeugen einen erhéhten
An- und Abfahrverkehr, die Anlieferung und Befiilung der Tankanlagen sind mit einem
verdichteten Stadtraum mit Wohnnutzung nicht vertraglich.

Die, der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften und die
nicht storenden Handwerksbeiriebe sind in diesem Baugebiet nicht zuldssig, da digse Nutzungen
entsprechend dem st4dtebaulichen Konzept an den geplanten &ffentlichen Ersc:hlleﬂungen und
Platzflachen vorgesehen sind und somit den stidiebaulichen Willen einer Belebung des
gffentlichen Raumes dienen,

Im Sinne einer gewlnschitern hohen Flexibiitast wird auf eine horizoniale, wis vertikale
Festsefzung der zuldssigen Nutzungen im Baugebiet varzichtet.
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A1.2 Mi - Geblet

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werden die Baugebiete westlich des Mihlbachs
(Wohnhafe 1, 2 und 3), das Baugebiet siidlich des dffentlichen Platzes am Maschmenmagazm
{Gartenhofhauser 1) und die Baugebiete sidlich des Maschinenmagazins entlang der Bahnlinie
{Seniorenzentrum und Gartenhofhiéiuser 2) als Mischgebiete gem. § 8 BauNVO festgelegt.

Die Festsefzung eines Mischgeblefes entspricht den gewiinschien stidiebaulichen
Mischnutzungen und bindet sinnfilig an die angrenzenden Mischgebiete im Norden, das
Wohngebiet ,Lange Furche” im Westen und die geplanten eingeschrénkten Gewerbegebiete im
Sid-Osten des Bebauungsplans an.
Gartenbaubetriebe; Tankstellen und Vergniigungsstatten sind auf Grund der stadtebaulichen
Dichie des Gebhietes nicht zuldssig. Gerade bef Gartenbaubetrieben kdnnen sich Befriebsablauf,
Lagerung und Ladevorgéinge stéirend auf die Wohnnutzung auswirken. Tankstellen erzeugen
" ginen erhdhten An- und Abfahrverkehr, die Anlieferung und BefUliung der Tankaniagen sind mit
einem verdichteten Stadtraum mit Wohnnutzung nicht vertréglich.

'‘A1.3 GEe — eingeschrinktes Gewerbegebiet

Entsprechend den Vorgaben des stddtebaulichen Entwurfs wird das Baugebiet im s(déstlichen
Bereich des Plangebietes als eingaschranktes Gewerbegebiat gem. § 8 BauNVO festgesetzi, Die
Festsetzung als GEe entspricht dem sidlich angrenzenden Gewerbegebieten und dem stiich
angrenzenden GEe-Gebiet und schafft im Plangebiet Flachen fiir gewerbliche Nutzungen, nach
denen eine starke Nachfrage in Tibingen besteht. Auf Grund der angrenzenden Mischgebiete mit
Wohnnutzungen wird in . Anwendung von § 1 Ahs. 4 Ziff. 2 BauNVO festgesetzf, dass im
eingeschrankten Gewerbegebiet nur Gewerbebetriebe zul2ssig sind, die im Sinne des § & Abs. 1
BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Antagen wund - betriebliche Einrichtungen, wvon denen Luftverunreinigungen ausgehen
{insbesondere Rauch, Rufll, Staubh, Gas Aerosole, D&mpfe eder Geruchsstoffe), die nach Art,
Ausmal cder Dauer geeignet sind, fiir die Nachbarschaft Gefahren, erhebliche Nachteile oder

erhebliche Beldstigungen herbeizufiihren (schadliche Umweltemwwkungen i.5. vom § 3 Abs 1
Blm3chG) sind nicht zuléssig. .

Vergnligungsstitten, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, davon ausgenommen Solartankstellen

entsprechen nicht der gew(inschien stadtebaulichen Entwicklung des neuen Stadtguartiers und
werden ausgeschiossen.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig. Davon unberiihrt ist dis Zul8ssigkelt .einer
Verkaufstatigkeit im sachlichen und réumlichen Zusammenhang mit einem im Plangebiet
angesiedelien Handwerks-, Produktions- oder Dienstlelstungsbetrieb mit einer Verkaufsfliche
vor hdchstens 30% der Gesamtfiache der gewerblichen Nutzflache {§ 1 Abs. 9 BauNVO).

Diese Festsetzung unterst(tzt den gewlnschten Gebletscharakter eines kleinteiligen, modularen
eingeschrankten Gewerbegebiets. Auf Grund der Lage im Geflige eines verdichteten Stadtraums
gelten erhéhle architektonische Anforderung an die Behauung des Gewerbegebhistes. Die
Ausbildung von Hofsituationen im Bereich der Gewerbehofhéiuser 1 bis 3 unterstitzt diesen

gewinschten Gewerbegebietscharakter im innerstadtischen Raum und ermdglicht die
gewtiinschte kleingliedrige Strukiur.

A2 Mal der baulichen Nutzung

Das Man der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) und die’
_ Hdhe der baulichen Anlagen {HbA) festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung entspricht den gewiinschten stédtebaulichen Zielen des neuen
Stadtquartiers. In dem stddiebaulichen Entwurf, der auch im Modell dargestellt wurde, wurden die

Seite 12



Stadt Tdbingen ) Bear{indung
Bebauungsplan Jlhlenviertal*

Gebiudehdhen entwickelt und die Einbindung in die umgebenda Bebauungsstruktur
nachgewiesen.

Die zulassigen Gebaudehdéhen werden nicht nur als max. Gebdudehdhen festgesetzt, sondern
auch als mind. Gebaudehshén, um den gewlinschien Stadtraum und die gewiinschie Dimension
der Wohnquartiere zu gewdahrieisten.

Die Mihlbachhauser 1 und 2 bilden die strafenbegleitende Raumkante zur Paul-Dietz-Stralte
und sind mit einer Héhe von 9,50 m big 12,50 m festgesetzt. Die stiidtebaulich markanten
‘Eingangssituationen an der Jurastrae im Norden, im Zugangsbereich zum Mithtbach und im
gstlichen Eingangsbereich zum zentralen Platz werden durch ein weiteres (Geschoss
{Gebsudehshe bis 15,50 m) baulich akzentuiert. ’

Die Wohnhdfe zwischen dem zentralen Grinzug des Muihibachs und der Regionalbahn im

Waesten sind als €.50 m bis 12,50 m hohe Gebaude geplant. Die Kopfgebdude der Wohnhife, die

in die Spielstraten einleiten, sind im Aullenraum durch kleine Platzaufwsitungen gestaiterisch

aufgencmmen-und werden durch ein zusatzliches Geschoss stidiebaulich formuliert, _

In den Wohnhéfen wird an den Eckparzellen eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ

zugelassen um die Bebauungsstrukiur des gefassten, raumbildenden Hofes umsetzen zu

kénnen.

Nach Westen wird die parallel zur Regionalbahn verlaufende Bebauung als zwei- bis

dreigeschossige Bebauung mit einer Hihe von 6,50 m bis 9,50 m an die angrenzende

Wohnbebauung l.ange Furche” eingebunden. :

Die Gartenhofhiuser am zentralen Platz und an der Wohlboldstrake sowie das geplante

Saniorenzentrum stdlich des Maschinenmagazins werden als drei- bis viergeschossige Gebéude

mit einer Gebaudehsha von 9,50 bis 12,50 m geplant, Die Garfenhofhduser erhalten auf der

Sidseite eine zusitzliche eingeschossige Bebauungsmdglichkeit um die “Typologie des
. Gartenhafes raumlich umsetzen zu kdnnen.

Bei den Gewerbehothidusern 1 bis 3 sind- entsprechend dem stadiebaulichen Entwurf die

hofbildenden Kapfgebaude als Gebdude mit einer max. Hohe von 8,00 m geplant. '

Die obersten Geschosse der Bebauung sollen entsprechend dem stédtebaulichen Entwurf als

zurllckliegende Geschosse mit Dachferrasse ausgebildet werden und dirfen- eine max.

Geschossfldche von 75% der max. zulassigen Grundfldche nicht lberschreiten. )

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes bedingt, dass nicht fir alle Grundsticke im
Plangebiet gleiche Ausnutzungsmdiglichkeiten gegeben sind. -Dem entsprechend wird im
Bebauungspian eine differenzierte MaBfestsstzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO) vorgenommen.

. Flr Teile des Plangebietes ist eine Uberschreffung der sich aus § 19 Abs. 4 BauNVO
ergebenden Obergrenze durch die Grundflachen der festgesetzien Tiefgaragen fesigesetzt
worderi, ' :

Dies ist gerechifertigt, da durch die Tiefgaragen eine Verminderung von oberirdische Verkehrs-
und Stellplatzflachen erreicht wird. '

A3 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise als geschlossene Bauweise enispricht den- stddtebaulich
gewiinschten Bebauungsstrukturen. Die Bauwveise wurde so festgelegt, dass die stadtebaulichen
Raumkanten ftrotz flexibler Parzellenstrukturen und gewlnschter Kleinteiligkeit der Bebauung
gegsben sind. Im Bereich sUdlich des bestehenden Maschinenmagazins schlieft das geplante
Sentorenzentrum an dis zentrale Platzsituationen des Stadiguartiers an. Durch die Sldwest-
- Ausrichtung des historischen Geb&udes des Maschinenmagazins entstehen zur neuen Strukfur
der Bebauung sich &ffnends R&ume zwischen All und Neu. Um den zeniralen Platz mit dem
Maschinenmagazin als prégandem Geb#&ude in der neuen Mitte eine der Situation angemessens
Dimension zu geben, ricken die nreuen Quartierskanten, dem sifidiebaulichen Entwurf
entsprechend, an die Gebiudeecken des Maschinenmagazin im Nordosten und Stidwesten
heran. Um dies stadtebaulich zu erméglichen werden im Siden bei der angrénzénden Bebauung
{Seniorenzentrum) geringere Abstandsfldchen notwendig. Dies wird im Bebauungsplan

ermiglicht und durch eine abweichende Bauweise fastgesstzt. Der nachbarschiitzende Teil der
Abstandflachen muss als Mindestmal eingehalten werden.

Seita 13



Stadt Tdbingen i _ Beg¢rindung
Bebauungsplan ,.Muhlem.rlertel ’

A4  Uberbaubare Grundstlicksfliche

Die Festsetzung der fberbBaubaren Grundsticksfliache entspricht dem stadtebaulichen Entwurf.
Durch die Fesfsetzung von Baulinien im Bereich der stlichen und westlichen Begrenzung des
eingeschrankten Gewerbegebiotes soll sichergestelit sein, dass dis Gewerbehofhauser als
Gesartquartier stadtebaulich, raumilich in Erscheinung treten.,

Die Festgesetzten Baulinien an der Sldseite der Gartenhofh#user 1 und 2 sollen eine Kare
Raummkante zum angrenzenden &ffentlichen Grinraum bzw. zu den angrenzenden
Bebauungsgebieten sicher stellen.

Die festgesstzien  Baugrenzen entsprechen den  gewlnschten  Gebdude- und
Quartiersdimensionen des stidiebaulichen Entwurfs. Auf Grund der verdichieien Stadistrukiur
sind keine zus#izlichen Nebenanlagen aulberhalb der Baufenster zuldssig. Als Ausnahme kann
fir die Wohnhéife 1 bis 3 und die Mihibachhduser 1 und 2 je eine grﬁﬁenhegranzte
Gomeinschaftsanlage zugelassen werdan.

Im ausgewiesenen Erhaltungsbersich fiir das bestehende Maschlnenmagazm werden, um die
gewiinschien zukinfligen Nutzungen des Bestandsgeb#udes zu ermdglichen, auf der Nurd Osl-
Seite des Platzes und im Slidwesten des Gebaudas in Teilbersichen Anbauten zugelassen. Die
Festsetzungen wurden so getroffen, dass der Charakter des Maschlnenmagazms unid dessen
vorhandene Traufkante und Dachform .erhalten bleiben.

A5 Gebidudestellung

Die Ausrichtung der Hauptdachfla-:hen wurde enisprechend den  gewiinschien
Quartlerssirukturen fastgelegt.

AB Hohenlage der baulichen Anlage

Um die stadtebaulich gew[]ns-chte Hijhene,nthcklung sicher zu stellen, werden max. und mind. .
Gebaudehdhen festgesetzt. Bezugspunkt fir die Hihenfestsetzungen sind die angrenzenden
Erschlieungsflichen und eine Festlegung der Erdgeschossfubadenhiéhe.

A7 - Stellplditze und Tiefgaragen

Die Festsetzungen wurden getraffen, um die stddiebauliche Konzeption umzusetzen und die

verbleibenden Freibergiche vor einer entsprechenden Nutzung zu bewahren. Oberirdische
Garagen und Carports werden ausgeschlossen.

A8  Zu-und Abfahrtsgebote

Aus verkehrstechnischen und nutzungstechnischen Grinden und wegen der Verkehrssicherheit,
zB. in den Spielsiraten der Wohnhdfe werden die Bereiche festgesetzt, in densn von den
sffentlichen Verkehrsfléchen zu den privaten Tiefgaragen zu- und abgefahren werden darf.

Eine mégliche Tiefgaragenzufahrt unter den zentralen Platzbereich ist von der Sidseite ohne
Beeintréchtigung der zukinftigen Platznutzungen festgesetzt.

A3 Verkehrsfldchen

Die Verkehrsflachen werden entsprechend dem stédtebauliéhen Entwurf festgesetzt, die Lage

der &ifentiichen Stellpidiza wird definiert und die Héhenlage der Erschliefungsstralen wird in den
Bebauungsplan aufgenommen,

A10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die festgessetzten Geh,- Fahr- und Leitungsrechte sichern die ErschlieRung und die Ver- und
Entsorgung der geplanten Bebauungsstruktur,
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A11 Immissionsschutz

Auf der Grundlage des Larmschutzguiachtens des ingenieurbtros Braunstein und Berndt GmbH
werden im Bereich der Miinlbachhéuser 1 an der Ostfassade entlang der Paui-Dietz-Stralie und
an der Nordfassade zur JurastraBe Schallschutzanforderungen noiwendig. Die
Fassadenbersiche der Lﬁrmpege]bereiche 3 sind in der Planzeichnung gekennzeichnat.

A12 Nutzung ernéuerbarer Energtan und Regelung der Verbrannungsaniagen

Eine klimatologische Bewertung durch Herrn Prof. Vogt hat ergeben, dass im Plangebiet gine
besondere lokalklimatische Situation vorliegt, da dort, auch In den Nachtstunden, sine
auRerordentiich stabile, waagrechte Luftstrdmung aus Sitdwest vorhetrscht. Im Plangebiet ist als
Ergebnis eines stddiebaulichen Wetibewerbs eine relativ dichte Bebauung mit unterschiedlichen !
Gebdudehshen zwischen 9,50m (enflang der Bahnlinie) und 15,50m vorgesehen. Diese beiden
Faktoren kdnnen dazu fhren, dass Abgase aus Kaminen von niedrigeren Gebduden praktisch
waagrecht in Aufanthaltsrdurme benachbarter Gebaude getragen werden und somif zu einer lang
anhaltenden Geruchs- und Immissionsbelastung flr deren Bewohner filhren kénnen. Auf die
beurteilende Stellungnahme von FProf, Vogt vom 07.07.06 wird verwiesern.

Eine eingehende Priffung des Versorgungstragers hat ergeben, dass eine Fernwarmeversorgung
des Plangeblets nicht in Betracht kommt, Die grofte Distanz zum bestehenden Leitungsnetz !
macht esine Versorgung technisch und wirtschaftlich sehr aufwandig. Hinzu kommen die |
weitreichenden Befreiungsmaéglichkeiten, die dem einzelnen Benutzer zur Verfllgung stehen. Die

Herordnung  Ober  Allgemsine Bedingungen fur  die  Versorgung .mit  Fernwirme® -
(AVBFernwdrmeV) ARt eine Befreiung wvom Anschiusszwang zu, wenn regenerative
Energietrager zur Heizung verwendet werden, explizil wird hiet Haiz als Energietrager aufgefthit,
Ca. ein Drittel der Grundsiicksflachen im Plangebist sind nach einer Untersuchung des Bdros
ebdk fir Passivhausstandard geeignet (s.a. Kapitel Festsefzungen zu Energiestandards®).
Gerade bei dieser Gebaudetypologie hat nach den Erfahrungen des Versorgungstrgers der
Anteil an Helzpelletsfeuerungen in den letzien beiden Jahren stark zugencmmen., Aus diesen

Griinden wirde ein Anschluss- U, Benutzungszwang fir Fernwérme die vorslehend geschilderte
Problematik nicht odar hur ungenugend gsen, ;

Um trotzdem eine Wohnbebauung zuzulassen, ist das sus den fexilichen Festsetzungen

ersichtiiche und differenzierte System entwickelt. Ziel ist es, die Emissionen in der vorhandenen
lokalklimatologischen Situation zu steusrn.

Das Ingenieurbliro flir Energieberatung und Haustechnik ebk hat in einer Stellungnahme
unterschiedliiche Energietrager hinsichtlich ihrer Emissionen beurteilt. Es kormmt dabei zu dem
Ergebnis, dass beim Einsaiz von Erdgas die zu erwartenden Belistigungen durch die
Abgaszusammensetzung und die Austrittstemperatur geringer sind als bei den anderen
Energistragern. Bei offenen Kaminen, Kamin- und Kacheltfen und Holzhackschnitzelhelzungen
ist keine konstante Zusammensetzung der Abgase gewédhrleisiet, da die Art des verwendeten
Energiefrégers nicht kontrollierbar ist. Es ist daher ftr derartige Verwendungen von Brennstoffen

nicht auszuschlieRen, dass bei der gegebenen Konstellation gesundheitliche Beeintrichtigungen
fir die direkien Nachbarn entstehen kéinnten.

Der Einsatz von Erdgas in Verbrennungsanlagen und der Bau von Geothermisanlagen soll vor
dem Hintergrund der oben genannten Rahmenbedingungen gleichberechiigt zul#ssig sein. in
Abhdngigkeit von der Verwendung weiterer Sfoife ist eine System zur Steuerung der

Schomsteinhdhe und deren Anzahl vorgesehen, Darliberhinaus gehende Stoffe diirfen nicht in
Verbrennungsanlagen eingesetzt werden,

Die Einzelhsiten zu den gemeinschafilichen Heizungsanlagen sollen im tbrigen durch
Kaufvertrag mit den Grundstlickseigenttimem niher gersgeilt werden.

Seite 15



Stadi TObingen i - Begriindung

Bebauungsplan ,Mihlenviertel"

- Der Plangeber stltzt die Festsaetzungen auf alle Erwdgungen, hélt sie aber aus jedem einzelnen

Grund bereits fir sachgerschi. Er hatte den Bebauungsplan auch dann als Satzung beschlossen,
wenn eine oder alls vorstehenden Festsetzungen fehlerhaft waren.

Auf dieser Grundlage und unter Abwagung der privaten und ffentlichen Interessen hilt es die
Verwaltung fir angemessen, zur Steuerung der Emissionen und zum Einsatz erneuverbarer
Energien die festgesetzten Einschrankungen vorzunehmen.

12. Begrindung zu den drilichen Bauvorschriften

B1 Auflere Gestaltung der baulichen Anlagen

Eine detaillierte Festsetzung der Dachformen flir die jeweiligen Baugebiete entsprichi dem

gewlinschten Gebdudedukius des stédiebaulichien Entwurfs.

Bei der Festsetzung der Dachfermen wurde auf eine hohe Gesialiungsvielfali, die dem
gewlinschten Charakter der nesuen Stadiquartiere entspricht Wert gelegt. Flachdicher,

flachgeneigte Dacher, Pultdadcher und Tonnendicher werden mit definierten Dachneigungen
zugelassen.

Die stidtebaulich markanien Kopfmtuat;onen Elngangssuuattonen wurden von der Dachform als

Flachd#cher festgeseizt, um ein homagenes Erschelnungsblld des Stadtquartiers Mdhlenviertel
zu gewahrleisten.

Die Dachform des bestehenden Maschinenmagazins wird entsprechend dem Bestand als
Walmdach festgesstzt.

B2 Warbéanlag en

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen wurde auf Grund der besonderen siadtebaulichen
Quartiersstruktur und den hohen gestalterischen Anforderungen an die Bebauung des
“Stadiquartiers entsprechend detazilliert festgesstzt.

B3 Einfrisdigungen

siehe Begrandung Grﬂnordnungsplah {Pkt. 13 der Begritndung).

B4 Aufschittungen und Abgrabungen

Diess Festsetzung wurde getroffen, um stark abweichende Gelﬂndeverénderungen von der
vorhandenen Topographie zu vermeiden.

B3 Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Die Festsetzung wurde gstroffen um den hohen gestalterischen Anspruch an die Bebauung des
Stadtquartiers entsprechend zu sichern.

13. Begrindunyg zu den grinordnungsrechtlichen Festsetzungen
{Garten- und Landschaftsarchitekturbiire Fromm}

13.1 Einleitung

13.1.1 Ziela des Grinordnungsplanes

Ziel des Grtinordnungsplanes st die Eniwicklung einer  Skalogisch-gestalterischen

Gesamtkonzeption zur Sicherung der Belange von Nalturschuiz und Landschaftspflege sowie der
Stadtékologie.
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Hierzu solien die vorhandenen Landschaftspoteniiale in ihrer Lelstungsfahlgkelt erhalten und
entwickelt werder.

Es soll untersucht werden, wie die durch den Eingriff der Uberbauung entstehenden nachteiligen
Auswirkungen auf Natur und Landschaft minimiert oder durch geeigneta grinordnerische
Maftnahmen innerhalb des Gebiefs ausgeglichen werden kénnen.

Im noch vom Bire MENZ + WEKk zu erstellenden Umweltbericht wird im Rahmen der Eingriffs-/
Ausglerchshn[anzmrung ermittelt, ob noch weiterer Ausgleich- und Ersatzmafinahmen erforderlich

sind.
13.2 Grundlagen
13.21 Rechtliche Grundlagen

Den rechtlichen Rahmen fiir die Aufstellung eines Grinordnungsplanes bilden
- das Bundesnaturschutzgesetz (BMNatSchG vom 25.03.2002, i.d.F. vom 21.12.2004),

das Naturschutzgesetz fUr Baden-Wirttemberg (NalSchG vom 28. Marz 1995, i.d.F. vom
17.03.2005),

- das Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. vom 23,09.2004)' und
- die Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg {LBC 1995, i.d.F. vom i9.12.2§)00).

J.-]  Grinordnungspldne  enthalten  MaBnahmen zur  Verwirklichung der in dem

Landschaftsranhmenprogramm und in den Landschaftsrahmenplanen aufgefihrten Zlelsetzungen"
" (§ 7 (2) NatSchG ).

WDie L] GrUnDrdnungspléne sollen, socweit erforderiich und geeignet, in die Bauleitplidne
dbernommen werden” (§ B (1) 7 Nat3chG).

Dem Grinordnungsplan (GOP) ist nach § 7 (3) NatSchG eine Begriindung beizufilgen.

Die im GOP entwickelten Vorgaben werden als Fesisetzungen im Bebauungsplan

rechisverbindlich. FUr diese Fesfsetzungen gelten die planungsrechtiichen Anforderungen der §§
1 und 9 des BauGB und § 74 der LBO.

Seit dem Inkraftireten des Inuestit]onser'leichterungs- und Wohnbau!andgeaetzes vom 22.04, 1993

wird nun unter § 21 {1} BNatSchG verlangt, Emgnﬁ‘e in Natur und Landschaft bereits im
Bebauungsplan zu werten (Eingriffsregelung).

Die im GOP behandelten Maﬁ,nahmen sind nach § 1a BauGB in der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen.

Mit  Inkrafttreten  der Anderung des Baugesetzbuches (BauGRB) durch das
Europarechtsaénpassungsgesetz Bau (EAG Bau) vom 24.08.2004 besteht grundsatzlich fur atle
Bauleitplanverfahren die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltprifung (§ 2 Abs, 4
BauGB). In einem Umwelthericht sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
beschreiben und zu bewerten. Dabei sind die Anforderungen an den Umweltbericht gemal der

Anlage zum BauGB zu beachten. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in der Abwagung zu
berlicksichtigen.

Der vorliegende Grilnordnungsplan bildet einen Hauptbestandtell, des Umweltberichtes, welcher
als separater Bestandtell in die Begrtindung zum Bebauungsplan mit aufzunehmen ist.

13.3 . Naturschutzrechtliche Eingfiffsregalung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregeiung nach § 1a BauGB iV.m. § 21 BNatSchG hat das
Anliggen, erhebliche und nachhaltige Besintriichtigungen der Leistungsfahigkelt des
Naturhaushalies und des Landschaftsbildes, die durch Eingriffe in Natur und Landschaft

verursacht werden, zu vermeiden, zU minimieren bzw. durch Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen zu
kompensieren.
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Die geplanten Vorhaben lassen sich nicht konfliktfrei zu den Ansprdchen und Zielsetzungen von
Naturschutz und Landschafispflege reafisieren. Sie stellen einen Eingriff nach § 18 BNatSchG
i.V.m. § 10 NatSchG dar.

13.31 Bestandserfassung und Bewertung

13.3.141 Schutzgut Bodean

Der Versiegeiungsgrad innerhalb des Planungsgebietes ist durch die Vormutzung recht hech und
die Biden sind erheblich vorbeiastet.

J...] Trotzt des griinen Erscheinungsbildes der Flachen sind sie durch die Vornutzung stark
gestért, natlirliche Bodenverhaltnisse sind auf dem gesamten Betriebsgeldnde nicht mehr
anzutreffen. AulRerdem ist ein. grofer Teil der durch Sukzession begrinten Flachen befestigt,
sodass sie im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt als teilversiegelt anzusehen sind {Anteil
wasserundruchldssiger Fldchen tber 60%). [...] Zusammenfassend ist fasizuhalten, dass 54%

des Gelandes voliversiegelt sind. 39% sind teilversiegelt und 7% Uberwiegend unversiegelte
Flachen.” (MENZ + WEIK)

13.31.2 Schutzgut Wasser

Durch den derzeit hohen Grad der Versiegelung innerhalb des Planungsgebietes wird nur ein

geringer Beltrag zur Grundwasserneubildung geleistet. Zudem hat die Ver51egelung einen
schnellen Wasserabfluss zur Folge,

Cer Mihlbach prasentiert sich insgesamt in einem wenig naturnahen Zustand und ist als
Lebensraum fUr Flora und Fauna von geringerem Wari. Er verduft derzeit zu einem groBen Teil
in einem kastenférmigen Betongerinne. Entlanyg des Baches stocken Gehblze.

13.3.1.3 Schutzgut Luft/iKlima

JL...] Lokalklimatisch ist der Standort des ehemaligen Firmengelandes der Firma WURSTER &
DieTz wie das gesamie unter Steinlachteil bei austauscharmen Strahlungswetterlagen von
lokalen und regionalen Kaltluftbewegungen beeinflusst, hinzu treten typische stadtklimatische
Phanomene. Beide zusammen charakterisieren in unterschiedlichem Zusammenwirken die
verschiedene Standorte im [...] Untersuchungsgebief. [...] Die Folge ist eine Kalllufihaut Gher den
Oberfldchen, die sich vertikal schinell ausdehnt und zu Druckdifferenzen auf einem ahsoluten

Héhenniveal fiihrt, welches zu Ausgleichshewagungen filhrt, die allgemein als Kaltlufistromung
bezeichnet werden. Ihre Bedeutung ergibt sich fir die raumiiche Planung aus

1. ihrer In engen Talern im Vorland der Schwéhischen Alb uberdurchschnﬂihchen Hauflgkelt mir
bis Gher 80% der Nachte in den Sommermonaten sowis

2. den speziellen —in der Regel fir die betroffenen fiir die betroffenen Immittenten ungtinstigen —
Ausbreitungsbedingungen von Luftbeimengungen in diesen Kaltluftmassen.

[...] Ein typisches stadtklimatisches Phinomen ist auch, dass die Oberflachen in der Nacht,
besonders Ober asphaltierfen und betonierten Flichen, warmer sind als iiber natiirlichen
Oberflachen, so dass von unten her eine thermische Labilisierung erfclgen kann, deren verikale
Reichwelie unterschiedlich ist. Sie wird durch stadiische Abwirme rioch verstarkt und hat meist
zur Folgs, dass die uniersten Dekameter rdumlich sehr stark wechselnde thermische
Schichtungsverhéitnisse aufweisen kénnen, abhangig von den genannten Einflussgréken,

[...] Die Geschwindigkeiten von diesen Kaltiufibewegungen innerhalb von Siedlungsgebieten sind

sehr niedrig und liegen im Bodenniveau .meist [..] auch unterhalb der mensahlichen
Wahrpehmbarkeit.

[...] Zus#tzlich zu den Einflissen des Untergrundes wird die Kaltluftbewegung durch das
Zusammenwirken von Hangabwinden, Talabwinden und regionalen Strémungen heeinflusst [...].

[...]Die Strémungsbedingungen auf dem Steinlachschwemmfacher sind im Laufs der Nacht nicht
stabil, sondern wechseln im Laufe der Strahlungsnacht. Wahrend die Anstrémung zu Beginn der
Strahlungsnacht aus SSE - arfolgf, wechselt sie — zumindest im nérdlichen Teil des
Uintersuchungsgebietes — auf SW, wo der Einfluss elner regionalen Strémung im Neckartal bis
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auf das Steinlach durchgreift. [...] In den Ubergangszeiten osziliert die Windrichtung
unregelmaiig. [...]" (BORO FIJR ANGEWANDTE KLIMATOLOGIE TUBINGEN)

Innerhalb des Planungsgebistes sind die berwiegenden Flachen vollig versiegelt. Nur auf den
Fiachen mit geschiossenen Vegetationsdecken und (ber den offenen Abschnitten des
Mihlbaches wird Kaitluft produziert, Der vorhandene Gehdizbestand produziert zudem Frischiuft.

13.314 Schutzgut Tier-/Pflanzenwelt

«Nach der Stilliegung des Betrishes hat sich im Laufe der Jahre auf den unversiegelten und
teilversiegelten Flachen Spontanvegetation entwickelt. Dort wo diese Entwicklung auch bereits
wihrend des Betriehs auf nicht oder extensiv genufzten. Flachen statifand, hat sich im Laufe der
Zeit Gehdlzvegetation eingefunden. Es handelt sich Uberwiegend um  Arten der
Vorwaldgeselischaft, - Jungwuchs von Birken (Betula pendula), Esche (Fraxinus excelsior),
Saalweide {Salix caprea) und Straucharten wie Holunder {Sambiicus nigra), Hartriegel (Cornus
sanguinea), Feldahorn (Acer campestre) und Hasel {Corylus avellana). Es sind besonnte lockere
Bestiande mit einer durchgehenden krautigen Vegetation im Unterwuchs. Diese Flachen sind als
Lebensraum der frei lebenden Tier- und Pflanzenwelt noch von drilicher Bedeutung. Ebenfalls

noch drtlichh bedeutend sind die Gehslzsukzessionsfldchen entlang des offenen Gewdsserlauts
des Mdhlbachs. -

Die tbrigen vegetationshedeckten Flachen sind Uberwiegand artenarme grasreiche Krautfiuren,
die keine baesonderen Merkmale aufweisen und nur von weit verbreiteten Arten besiadelt werden
kénnen. Sie haben daher nur geringe naturschutzfachliche Bedeutung. Die vollversiegelten
Fiachen stellen aus naturschuizfachlicher Sicht eine Vorbelastung dar, hierbei ist insbesondere
die lange Verdolungssirecke des Mihlbaches zu nennen.” (MENZ +WEIK; Juni 2005).

13.3.1.5 Schutzgut Oris-fLandschaftsbild

Die Flachen sind durch die ehemalige Nutzung als Betriebsgelénde Uberformt und weisen derzeit
einen ,Bausfellen"-Charakier auf.

Der Mithibach wird in seiner jetzigen Form nicht als Landschaftselement wahrgenommen.

13.3.2 Auswirkungen der Umsetzung der Stiddtebaulichen Planung auf Natur und
Landschaft

13.3.21 Schutzgut Boden

Baden sind gemdl § 2 {1) 3 BNatSchG .so zu erhalten, dass sie ihre Funkilonen im
Maturhaushalt erflilfen kdnnen". Laut §1 BBodSchG sind ,die Funktionen des Bodens nachhaltig
Zu sichern oder wiederherzustellen®. Darlber hinaus verlangt §1 des BodSchG Baden-
Wiirttemberg, ,den Boden als Naturkérper und Lebensgrundlage fiir Menschen und Tiere
inshesondare in seinen Funktionen als Lebensraum fiir Bodenorganismen, als Standort fiir die
natiirliche Vegetation und  als Standert fOor Kulturpflanzen, als Ausgleichskérper im
Waszerkreislauf, als Filer und Puffer fir Schadstoffe sowie als landschaftsgeschichfliche
Urkunde zu erhalten und vor Belastungen zu schitzen, eingetretene Belastungen zu beseitigen
und ihre Auswirkungen auf den Menschen und die Umnwelt zu vertiindern oder zu vermindern.”

Die geplanten Vorhaben innerhalb des Planungsgebistes wirken sich nicht negativ auf das
Schutzgut aus, da die vorhandenen Baden beteits erheblich vorbelastete sind. tm Gegenteil, die

geplanten Maiinahmen enflang des verlegten Mihlbaches, filhren zu einer #kelogischen
Aufwertung in diesem Beraich.

13.3.22  Schutzgut Wasser

Laut §1 BNatSchG ist ,die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des MNaturhaushaltes auf Daver.zu
sichern®, wozu auch der Wasserhaushalt z&8hit. Dieser giiedert sich in das Grundwasser, dessen
Neubildung und in das anfallende Oberflachenwasser. '

Nach § 45b (3} WG (Wassergesetz) fir Baden-W(rtfemberg soll das ,,Niederschlagswaséer von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentiiche
Kanalisation angeschlossen werden, durch Versickerung oder artsnahe Einleitung in sin
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nberirdisches Gewasser besaitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos
maglich ist.”

Die geplanten Vorhaben wirken sich nicht zusatzlich negativ auf die Grundwassemeaubiidungrate
innerhalb des Planungsgebietes aus. Es erfolgt keine erhebliche Erhdhung der versiegelten
Flachen, Zudem wirkt sich die geplante verzbgerte Ableitung des Dachwassers durch offene odey
geschossere Rinnen in den Vorfluter (Miithlbach) positiv aus. Auch durch die geplanten
Dachbegrinungen werden bei Abflussspltzen reduziert.

Der Milhthach wird im Zuge der Ausweisung des Baugebietes innerhalb des Planungsgebietes in
nordéstliche Richtung verlegt und naturnah gestaltet. Hierzu wurde bereits ein Wasserrechtlicher
Antrag gestellt.

Der neue Verlauf des Mihibaches beginni am Durchlass der Paul-Dietz-Strasse und schliet vor
dem bestehenden Durchiass unter der Bahnlinie wieder an den Bestand an. Der Bachverlauf
erfolgt leicht mdandernd in. ginem im Mittel ca. 100 bis 120 cm tiefen Bett. Die Bdschungen -
werden in einem Verhéltnis von ca. 1 : 0,9 bis 2,2 abgeflacht. Ausnahme hiervon ist der Bereich
var der Wiedereininindung in den Bestand vor dem Bahndurchlass. Hier ist wegen der
raumlichen Enge zwischen Jurastrasse einerseits und der Platzflache andererseits eine seftliche
Begrenzung aus Mauern geplant. Zur Jurasfrasse hin soll dies eine Gablonenmauer sein. Auch
im Bereich des Profiles 1 + 733,00 ist zur Platzflache hin eine Mauer als Begrenzung
vorgesehen, wihrend das gegen[]berhegende Ufer abgebdscht wird. Die Sohlbreite betr&gt in der
Regel ca. 150 em. Als Sohldichtung dient efne 30 cm dicke, einzubauende Tonschicht. Diese wird
durch eine ca. 30 ecm dicke Schuizschicht aus im Plangebiet anstehendem Auenkies abgedeckt
Des Weiteren werden zur Dynamisierung des Wasserfiusses mehrere flache Sohlstufen sowie
Verengungen (Schnellen) und Stérsteine aus groleren, unbearbeiteten Natursteinen eingebaut.
Die Sicherung der Prallufer erfolgt ebenfalls mittels Flussbausteinen verschiedener Grifie, Im

gesamten neuen Bachbett wird eine ca. 50 om breite und ca. 30 cm tiefe Niedrigwasserrinne
vorgesehen. Im Bereich von Wasserslufen wird durch ein entsprechendes Setzen der Steine ein
durchgangiger Wasserfluss bei Niedrigwasser gewahrleisteat.

Die Uferbereiche werden mit standortgerechten, gebietsheimischen Gehdlzen bepflanzt. Nicht mit

Gehdlzen bestandene Flachen werden als Rasen- oder Wiese gepflegt bzw. werden in
bachnahen Bereichen Hachstaudenfluren angelegt.

Somit erfolgt nsgesamt eine Skologische Aufwertung des M'uhlb_aches.

13.3.2.3 Schutzgut Luft/Klima

Laut § 2 (1) 6 BNatSchG sind ,,Eeeintré'chligungen des Klimas zu vermeiden. {...] Auf den Schutz
und die Verbesserung des Klimas, einschlieilich des &itlichen Klimas, ist auch durch
Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige

Gebhiete mit ginstiger klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu
entwickeln oder wiederherzusteilen”,

Durch die geplants Ausweisung des Baugebietes erfolgt keine erhebliche Erhshung der
versisgelten Flichen. Im Gegenteil durch die geplanten Ein- und Durchgriinungsmafnahmen,

sowie die naturnahe Gestaltung des Muhlbaches, erhdht sich die klimatische Funktion des
Planungsgebietss.

Entlang des breiten Griinzuges {Mlhlbach} kann die produzierte Luft auch abstrémen und zur
Durchliftung des Baugebistes beitragen.

Somit sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

13.3.2.4 Schutzgut Tier-/Pflanzenweit

Laut § 1 Nr. 3 BNaiSchG sind Natur und Landschaft [...] so zu schiitzen, 2u pflegen, zu

entwickeln [...], dass [...] die Tier- und Pflanzenwelt esinschlieRlich ihrer Lebensstitien und
Lebensrdume [...] auf Dauer gesichert” sind.

Durch die geplanten Vorhaben innarhalb des Planungsgebistes erfolgt zwar keine erhebliche
Erhdhung der versiegelten Flichen, sie fuhren aber zum Verlust von Flachen, welche als
Lebensraum der frei lebenden Tier- und Pilanzenwelt noch von értlicher Bedeutung sind.
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Durch die naturnahe Gestaltung des Mihlbaches kdnnen sich solche Lebensriume wieder
entwickeln. Aber ganzlich kénnen die Verluste nicht ausgeglichen werden. Sie kénnen jedoch
durch die geplanten Pfianzgebote weitestgehend minimiert werden.

13.3.2.5 Schutzgut Orts-/Landschaftsbild

Laut § 1 Nr.4 BNatSchG ist ,die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie dar Erholungswert der
Natur und Landschaft auf Dauer” zu sichern. § 2 (1) 13 ergénzt: Vor allem im siedlungsnahen
Bereich sind ausreichende Flichen fir die Erholung bereitzustellen”.

Durch die geplanten Gebiudekérper verdndert sich das Ort-/Landschaftsbild erheblich. Diese
Beeintrachtigung wird aber durch die geplanten intensiven Ein- und Durchgrinungsmalnahmen
erheblich gemindert. Im Laufe der Zeit wird ein Ortsbild mit neuem dulerem Erschenungsbild
und innerer Raumwirkung entstehen.

Die vorgesehene Bepflanzung entlang des Mihlbaches und dessen B&schungsabflachung ist
posifiv flir das Landschafisbild zu bewerten. Sein Verauf wird durch die Bepflanzung
hervargehoben und ihm wird mehr Raum zugestanden. Somit wird dessen Wahrnehmung

geférdert.
13.3 Vermeldungs- und Minimlerungsmafnahmen
13.3.1 Schutz des Oberbodens

Durgh Abschieben des Oberhodens zu Beginn der Erdarbeiten gemdi DIN 18915 Blaft 2,
fachgerechie Zwischenlagerung und Wiederverwendung soll der Verlust von belebtem

Oberboden vermieden werden (haubedingie Beeinfrachtigung).
13.3.3.2 Matnahmen zum Schutz vor wassergefihrdenden Stoffen

Um Schadstoffeintrége in das Grundwasser bzw. Cberflichengewdsser zu vermeiden ist die
Betankung, Wartung und Reparatur der beim Bau verwendeten Maschinen und Fahrzeuge auf
bereits vers:egelten Ftachen durchzufdhren (baubedingte Beaintrichtigungen).

13.3.2.3 Reduzierung des Versiegelungsgrades -

Die Verwendung wasserdurchldssiger Belagsartan kann zu ainer Verringerung der Abflussrate
fihren; dadurch werden Abflussspitzen bei Starkregen verringert und das Kanalnetz entlastet.
Aulterdem kann diz Reduzierung der Grundwasserneubildung minimiert werden.

Auch durch die Eingriinung von Dichern kann der Oberflichenwasserabfluss verringeri werden.
Das Niederschiagswasser wird auf den Dachfldchen gespeichert und langsam durch
Verdunstung wieder in den natirlichen Kreislauf abgebeben,

13.3.3.4 .  Minimierung klimatischer Effekte

Durch Eingriinung der Décher und Fassaden sowle Gehdlzpflanzungen erzielt man positive
Effekte auf das Mikroklima, Es erhdht sich dia Kalt!uftpmduktmn und- die Luft- sowie die
Schadstofffiltarungsfunktion der Fidche.

13.3.3.5 Erhalt der vorhandanen Esche

Dia im Lageplan gekennzeichnete Esche sidlich der Jurastralie zur Vermeidung ven Eingriffen
dauerhaft erhalten.

13.34 Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Planungsgebietes

13.3.41  Offentliche Griinflachen

Die geplanten Maknahmen im Bereich der offentiichen Griinflichen (mit der Zweckbestimmung

LSarkanlage™ langs des Mihlbaches, dienen der Bkoelogischen Aufwertung des derzeit zum
grétiten Teil verbauten Bachlaufes. '
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Die geptanten Mafinahmen im Bereich der &ffentlichen Grinfiache (mit der Zweckbestimmung
Nerkehrsgrin®y im  sUdwestlichen Teil des Planungsgebietes, dienen der o&kologischen
Aufwertung sowie der Eingrinung des Gebletes.

13.3.4.2  Auflers Eingriinung

Die geplanten Baumpflanzungen (in offenen Pfianzbeete) lZngs der Paul-Dietz-Stralke dienen der

duferen Eingriinung des Planungsgebietes sowie den Ausgleich fiir den Verust verhandener
Gehdlze.

13.3.43 Innere Durchgriinung

Die geplanten Baum- un¢ Gehdélzpflanzungen innerhalb des Planungsgebietes dienen der’
Durchgriinung sowfe der ErhShung der 6kologischen Wertigkeit des Planungsgebietes.

13.3.4.4  Dachbegriinung

Die geplanten Dachbegriinungen dienen u.a. dem Ausgleich der Eingriffe, welche durch die
zusitzliche Versiegelung entsiehen sowie der generellen Erhdhung der dkologischen Wertigkeit
des Planungsgebietes.

13.4 Schlussfolgerung

Die zu erwartenden Beeintrachiigungen und Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Zuge

- der Gesamtmalinahmen minimiert und ausgeglichen {(sishe Umwelthericht Blro menz + weik}.

14.

18

[

trhaltungsbereicha

C1 Erhaltungshergiche

Das Plangebiet erstreck! sich Uber das ehem. Firmenareal der Firma Wurster + Distz. Die Firma
wurde im Jahr 1910 von Franz Bérile errichiet. Zwei Gebéude der Firma Wurster + Dietz blieben
erhalten. Zum einen die Industriellenvilla Wurster [Architekten Staehle & Fischer), die sich auf der.
Ostseite der Paul-Diptz-Strafte auferhalb des Geltungsbereiches befindet, Innsrhalb des
Entwicklungsgebistes ist das Maschinenmagazin erhalten geblieben. Ein gut erhaltenes Beispiel
der Industriearchitektur der Jahrhundertwende, welche durch Klinkerbauweise geprégt ist. Im
Sinna der Erhaitung der stadtebaulichen ldentitat und Eigenart des Gebietes und im Sinne der
Auseinandersetzung zwischen historischer Bausubstanz und neuer Stadtentwicklung wird das

bestehende Maschinenmagazin der ehem. Firma Wurster + Dietz als Erhaltungsbersich
ausgewiesen. |

Flachenbilanz

Das Areal umfasst eine Gréle von ca. 4,45 ha.
Das Bebauungskonzept geht von folgenden Flachenverteilungen aus.

Verkehrsflachen ' Jurastraite 1.317,50 gm

Paul-Dietz-Stralks 2.809,40 gm

Wohlboldstrate 1.347.80 gm
Planstraiien, Fullwege und Platze 7.282.40 gm
Offentliche Griinflachen 3.181,70 gm
WA - Gebista 4.52G,40 gqm
M! — Gebiste 18.897,20 qm
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16.

(GEe - Gebiete _ 5.560,20 gm
Erhaltungsbareich ,Maschinenmagazin® 1.823,90 gm
Gesamifiache des Geliungsbereichas des Bebauungsplans 44,556,50 gm
Bodenordnuny

Da sich der (berwiegende Tefl der dbarplanten Flache im Eigentum der WIT befindet, ist eine
f6rmliche Baulandumlequng nicht erforderlich. Es ist vorgesehen, unter Beriicksichtigung des
Behauungsplanentwurfs und unter Beteiligung Kaufinteressierter die Aufteilung der Bauflachen in
Einzelparzellen so vorzubereiten, dass die Grundstiicke sobald sine gesicherte ErschlieBung
gewdhrleistet ist veriulert werden und mit der Realisierung der Bebauung begonnen werden
kann. Damit ist eine zdgige Durchflihrung der gewiinschten stAdtebaulichen Entwicklung des
Mihlenviertel sichergestslit.

Tibingen, den 01.12.2006
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Ubersicht gutachtedicher Grundlagen

- Stadtebaulicher Entwurf Mihlenviertel” vom 30.03.2006
{Architekturbdre Hahnig — Gemmeke, Garten- und Landsehaftsarchitekturblro Fromm)

- - Beurteilende Steflungnahme zur Berticksichtigung lokalklimatischer Belange bei der weiteren
Planung des ,Mihlenviertels” {eham. Firmengeliande Wurster & Dietz) in Tlbingen-Derendingen vom
07.07.06 (Biro fir angewandte Klimatologie Tihingen, Prof. Dr. J. Vegt)

- Schallfechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,MUhlenviertel” vom Juni 2006
{Ingenieurblro Braunstein + Berndt GmbH) '

- Zentren- und Mérktekonzept der Universititsstadt TUbingen vom Juli 1998

- Dokumentation des tatsichlichen Bestandes vor Beginn der Abbrucharbeiten mit Aufnahme der
Flachenversiegelung, Biotaptypen-/ Strukturkartierung.
Schalltechnische Voruntersuchung zum Bebauungsplan Mihlenviertel”
{Ingenisurbirs Braunstein + Berndt GrmbH, Mai 2003)

- Gutachten iber die Durchfiinrung-von Immissionsmessungen beziigl. Der Komponente Geruch filr
den Bereich des Bebauungsplanes Mihlenviertel-
{TUV Umwelt Service, 20.09.2004)

- Gutachterliche Stellungnahme zur lokalklimatischen Situation im Bereich des Bebauungsplanes
JMihlenviertel” gurch das Bliro fur angewandte Klimatologie Tdbingen, Prof, Dr. J. Vogt (M&rz 2008):

- Dokumentatien des Bilros Hartwiger GmbH vom 19.12.2005, ergénzt durch Prifbericht Nr, 19396
ICA vom 04.01.2006 Uber die Bessitigung von belasteten Auffillungen.

- Bewertung der Emissionen bei Verbrennungsaniagen durch das Ingenieurbiiro ebiik vom 05.07.20086.
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