Entwurf

Anlage 3 zur Vorlage 355/2013

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Steinlachwasen™ in Tibingen,
Stadtteil Derendingen vom 12.08.2013

Tibingen
Universitatsstadt



Entwurf

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

In den vergangenen Jahren wurde bei der Planung zahlreicher Bauvorhaben im Gewerbegebiet ,Unter
dem Holz/Steinlachwasen" ersichtlich, dass fiir viele ansassige Firmen ein Entwicklungsbedarf iber
das giiltige Planungsrecht hinaus gegeben ist. Fiir die Vorhaben waren vor allem die festgesetzten
Gebaudehéhen und Baufenster hinderlich. In einigen Fallen musste von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes befreit werden.

Derzeit und in den nachsten Jahren sind Bauvorhaben geplant, die fir die Stadt Tiibingen von
besonderer Bedeutung sind. Hervorzuheben sind die Vorhaben der Firmen Erbe Elektromedizin GmbH
und Hartmetall-Werkzeugfabrik Paul Horn GmbH. Diese mdchten am Standort bleiben und sind hierfiir
auch bereit, hohe Investitionen (z.B. mehrgeschossige Produktion) zu tatigen.

Um diesen Firmen Entwicklungsmdglichkeiten zu bieten und die bauliche Ausnutzung im Gewerbe-
gebiet insgesamt zu verbessern, werden mit diesem Bebauungsplan die im Plangebiet bestehenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Gberlagert.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Fiir die Belange des Umweltschutzes sind
gemdB § 1 a und § 2 a BauGB eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht erforderlich. Die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt zur Anwendung.

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan als gewerbliche Baufliche dargestellt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes gemaB § 8 Abs. 2 wird insofern nicht erforderlich.

3 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinlachwasen™ mit einer GroBe von ca. 21 ha wird wie
folgt begrenzt:
- im Norden durch die KreisstraBe 6900 (Flst. Nr. 7069) und die Flurstiicke Nr. 7155 und
Nr. 1324
- im Osten durch die KreisstraBe 6900 (FIst. Nr. 7069), die Flurstiicke Nr. 2218/1, 1378,
1379, 1380 und den Dusslinger Weg (Flst. Nr. 7157/2)
- im Slden durch die KreisstraBe 6900 (FIst. Nr. 7069) und die Flurstiicke Nr. 2216/7,
2216/17 und 1363/6
- im Westen durch die StraBe Unter dem Holz (Fist. Nr. 7155) und dem Fist. Nr. 1361/3

4 Bestehende Rechtsverhaltnisse
Im Plangebiet sind derzeit folgende Bebauungsplane anzuwenden:

- Nr. 343, ,Schul- und Sportzentrum Feuerhdgle", rechtskraftig seit 22.12.1977

- Nr. 345, ,Steinlachwasen/Unter dem HolZz", rechtskraftig seit 22.12.1977

- Nr. 345.1, Anderung ,Steinlachwasen/Unter dem Holz", rechtskraftig seit 01.03.2001

- Nr. 377, ,Schul- und Sportzentrum Feuerhagle mittlerer Bereich", rechtskraftig seit
13.03.1982

- Nr. 434, ,Gewerbegebiet Azenbach", rechtskréftig seit 13.11.1997

- Nr. 436, ,Paul-Dietz-StraBe", rechtskraftig seit 14.05.1998

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Steinlachwasen™ werden die genannten Bebauungsplane
Uberlagert und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Steinlachwasen® fiir unanwendbar erklart.
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5 Planinhalt
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet sind vor allem verarbeitende und produzierende Gewerbebetriebe sowie
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe angesiedelt. Zur Sicherung von Gewerbeflachen fiir diese
Betriebe werden Gewerbegebiete ausgewiesen. Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe sind im Plangebiet nicht vorhanden und werden im Bebauungsplan ausgeschlossen. Als
Jertragsstarkere™ Nutzungen kénnen sie sich negativ auf das Bodenpreisgeflige auswirken und stehen
somit in Konkurrenz zu den erwiinschten Nutzungen. Zudem wirken sich diese Nutzungen in der Regel
negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild aus, was zu einer Abwertung des Standortes fiihren
kann.

Nach dem bestehenden Bebauungsplan sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe unzuldssig und
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausnahmsweise zuldssig, sofern sie sich
nicht unginstig auf die Handelsstruktur und Kaufkraft der Tibinger Kernstadt auswirken. Dem folgend
werden groBflachige Einzelhandelsbetriebe in den Gewerbegebieten ausgeschlossen. Von diesem
Ausschluss ist kein bestehender Betrieb betroffen. Zur Sicherung der Innenstadt und deren
Erganzungsstandorte als zentraler Versorgungsbereich sowie der Nahversorgungszentren werden
dariiber hinaus Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der Tibinger
Sortimentsliste unter Einbeziehung der regionalplanerischen Vorgaben im Plangebiet ausgeschlossen.
Durch diesen Ausschluss werden auch die Mdglichkeiten zur Ansiedlung von verarbeitenden und
produzierenden Gewerbebetrieben sowie Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe verbessert.

Der im Plangebiet ansassige Fahrradhandler verfiigt durch den Ausschluss mit Aufstellung des
Bebauungsplanes nur noch (iber passiven Bestandsschutz.

Anlagen fiir sportliche Zwecke, die in Gewerbegebieten grundsatzlich allgemein zulassig sind, werden
nur ausnahmsweise zugelassen. Somit kdnnen einerseits Betriebe und Anlagen wie Fitnesscenter
zugelassen werden. Andererseits wird einer tibermaBigen Haufung von sportlichen Anlagen
vorgebeugt.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden im Plangebiet nicht zugelassen. Diese sollen
vorzugweise an integrierten Standorten (z.B. Altstadt) umgesetzt werden. Ebenso werden Tankstellen
ausgeschlossen. Diese sollen vor allem entlang den Hauptverkehrsachsen (z.B. BundesstraBen)
angesiedelt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
eingetragene max. Grundflachenzahl (GRZ), die max. GeschoBflachenzahl (GFZ), die max. zulassige
Gebdudehthe (GH) sowie die max. zuldssige Baumassenzahl (BMZ) bestimmt.

Fir die Gewerbegebiete wird eine Grundflachenzahl von max. 0,8 festgesetzt. Diese darf in den
Gewerbegebieten 10 und 11 bis 1,0 berschritten werden. Die max. GeschoBflachenzahl von 2,4 und
die max. Baumassenzahl von 10 bemessen sich an den Obergrenzen der BauNVO und sollen eine
flexible Ausnutzung der Baugrundstiicke ermdglichen. Abweichend hiervon ist in den Gewerbe-
gebieten 4 und 8 mit einer GFZ von 3,5 bzw. GFZ von 3,0 eine hohere GeschoBflachenzahl und in den
Gewerbegebieten 8 und 10 mit einer BMZ von 15 eine héhere Baumassenzahl zulassig.
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In den Gewerbegebieten 5 und 6 sowie 8 bis 11 sind derzeit vor allem die Firmen Erbe Elektromedizin
GmbH und Hartmetall-Werkzeugfabrik Paul Horn GmbH angesiedelt. Zukiinftig sollen in diesen
Gebieten Gebaude mit einer Hohe von bis zu 20 m zuldssig sein, so dass, wie im Gewerbegebiet 10
geplant, dreigeschossige Produktionsgebdude (ca. 6,5m Hohe je Geschoss) umgesetzt werden
kénnen. In den Gewerbegebieten 3, 4 und 7 werden bis zu 18 m hohe Gebdude zugelassen. Um den
Ubergang zu den im Norden und Nordwesten angrenzenden Quartieren herzustellen, wird die
Gebdudehthe in den Gewerbegebieten 1 und 2 auf das derzeitig max. zuldssige Baurecht beschrankt.
So sind im Gewerbegebiet 1 bis zu 12 m und im Gewerbegebiet 2 bis zu 16m hohe Gebadude
zulassig.

Mit den zuvor genannten Festsetzungen werden in den Gewerbegebieten 4, 8, 10 und 11 die
Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung nach §17 BauNVO Uberschritten. Diese
Uberschreitungen sind erforderlich, um die Bauvorhaben der Firmen Erbe Elektromedizin GmbH und
Hartmetall-Werkzeugfabrik Paul Horn GmbH im Plangebiet zu erméglichen. Im Gewerbegebiet 4 ist
ein 6-geschossiges Parkhaus der Firma Erbe Elektromedizin GmbH angedacht. Im Gewerbegebiet 8 ist
ein mehrgeschossiges Verwaltungsgebaude und im Gewerbegebiet 10 und 11 ein dreigeschossiges
Produktionsgebdude der Hartmetall-Werkzeugfabrik Paul Horn GmbH geplant. Alle drei
BaumaBnahmen sind fiir die Betriebsentwicklungen am Standort erforderlich und tragen dazu bei,
vorhandene Gewerbeflachen besonders effektiv zu nutzen. Hierdurch kénnen fiir die Tiibinger
Wirtschaft bedeutende Betriebe am Standort bzw. in der Stadt gehalten werden. Andernorts wird ein
Mehrfaches an Gewerbeflache fiir die selbe Nutzung bendtigt. Insofern wird mit den geplanten
Vorhaben in besonderem MaBe dem Grundsatz nach § 1 a BauGB, sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, genlige getan und die Innenentwicklung gestarkt. Addquate Standortalternativen sind im
Plangebiet und auf Tiibinger Gemarkung nicht gegeben. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden zum einen durch die Abstandsflachenvorgaben der LBO
gewadhrleistet. Zum anderen wurde im Umweltbericht zum Bebauungsplan in Bezug auf das Schutzgut
Mensch festgestellt, dass die bestehenden und zusatzlichen Larmbelastungen im Plangebiet durch die
Festsetzung von Larmpegelbereichen und Emissionskontigenten auf ein unerhebliches MaB reduziert
werden kdnnen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind gemaB Umweltbericht nicht
Zu erwarten.

Die Leistungsféhigkeit des Verkehrsnetzes wurde im Hinblick auf die planbedingten Neuverkehre als
ausreichend eingeschatzt. Insofern werden die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt. Sonstige
offentliche Belange stehen den Festsetzungen nicht entgegen.

Zur Bestimmung der max. zuldassigen Gebdudehéhe (GH) werden obere Bezugspunkte definiert. Bei
Flachdachern und flach geneigten Dachern ist dies die Attika oder der oberste Abschluss der
AuBenwand. MaBgebend ist der jeweils hdhere Punkt. Bei Sheddachern sind die Dachreiter und bei
Satteldéchern ist der First magebend.

Fir die Bestimmung der max. zuldssigen Gebaudehdhe ist ein unterer Bezugspunkt erforderlich.
Aufgrund des Gebdudebestandes, der vorhandenen Hohenunterschiede im Geldnde und der bis zu
300m langen Baufelder, welche flexibel bebaut werden sollten, ist eine differenzierte
Hohenfestsetzung nicht zweckmaBig. Unterer Bezugspunkt fiir die max. zuldassige Gebaudehdhe ist
deswegen die im Mittel gemessene angrenzende offentliche Verkehrsflache zwischen den Schnittlinien
in Verlangerung der Seitenwédnde der Gebaude mit der &ffentlichen Verkehrsflache an der
Grundstiicksgrenze. Da die meisten Baufelder gleichzeitig an zwei &ffentliche StraBen mit
unterschiedlichen Hohenlagen angrenzen, wird die jeweils maBgebende StraBe bestimmt. So ist in den
Gewerbegebieten 5 und 6 die StraBe Steinlachwasen und in den Gewerbegebieten 8 bis 11 der
Dusslinger Weg maBgebend. Sofern in den Gewerbegebieten 3 und 4 ein Baugrundstiick sowohl an
die Ernst-Simon-StraBe als auch an die StraBe Unter dem Holz angrenzt, ist die letztgenannte StraBe
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zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes entscheidend. Bei Eckgrundstiicken ist ansonsten die
Verkehrsflache maBgebend, zu der die langere AuBenwand des Hauptkorpers gerichtet ist.

Bei Gewerbebauten sind in der Regel betriebsbedingte Aufbauten (z.B. Liftungsanlagen oder
Aufzugsiiberfahrten) notwendig. Um diese auf den Gebauden zu ermdglichen, wird eine
Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehéhe um max. 2 m auf 20% der darunter liegende
Grundflache des Gebaudes zugelassen. Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu wahren, sind diese
Einrichtungen um die Hohe des Aufbaus von allen AuBenwéanden zuriickzuversetzen.

In den Gewerbegebieten 5,6 sowie 8 bis 11, in denen groBe Verwaltungs-, und Produktionsgebaude
vorhanden bzw. geplant sind, wird dariiber hinaus eine Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhen
um bis zu 5m auf 10% der darunter liegenden Grundflache der Gebdude zugelassen. Der Abstand der
Aufbauten zu allen AuBenwanden muss dabei um mind. das Doppelte der Aufbauhdhe betragen.
Ansonsten ist mit einer Beeintrachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu rechnen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend
dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

Die Baufenster werden von den StraBen um 5m abgertickt. Hierdurch wird ein angemessener
Ubergang zum &ffentlichen StraBenraum geschaffen. Hiervon abweichend betrégt der Abstand
zwischen StraBe und Baugrenze im Gewerbegebiet 10 nur 2,5 m. Diese Abweichung ist flr die
Umsetzung des Produktionsgebaudes der Firma Horn erforderlich und stadtraumlich vertretbar.
Gleichsam wird hierdurch eine Aufwertung des Gewasserrandstreifens entlang des Miihlbaches
mdglich.

Offentliche Verkehrsflichen und Zu- und Abfahrten von Baugrundstiicken

Das Plangebiet ist (iber die StraBe Steinlachwasen an das libergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen.
Die WaldhoérnlestraBe ist SammelstraBe und interne ErschlieBung zugleich. Die StraBe Unter dem Holz,
die Ernst-Simon-StraBe, die AzenbachstraBe und der Dusslinger Weg dienen vor allem der internen
ErschlieBung des Plangebietes. Entsprechend ihrer Zweckbestimmung werden die StraBen als
offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen.

Die StraBe Steinlachwasen wurde in den 70er Jahren als ,weitgehend" anbaufreie Kreisstrafe
konzipiert. Dem folgend wurden im Bebauungsplan ,Unter dem Holz/Steinlachwasen®™ von 1977 nur
Zu- und Abfahrten zur StraBe Steinlachwasen legitimiert, die im Bestand bereits vorhanden waren.
Ansonsten waren diese ausgeschlossen. Aus demselben Grund wurden die Baugrundstiicke im
Baugebiet Azenbach in den 90 er Jahren nicht direkt an die StraBe Steinlachwasen angeschlossen. Aus
heutiger Sicht ist ein Anbauverbot nicht mehr erforderlich. 5 von 10 der an die StraBe Steinlachwasen
angrenzenden Baugrundstiicke haben mind. 1 Zu- und Abfahrt zur StraBe. Diese Zu- und Abfahrten
wurden in den vergangenen Jahrzehnten immer wieder zugelassen. Aufgrund der Durchgangsfunktion
der StraBe Steinlachwasen sollte die Zahl der zuldssigen Zu- und Abfahrten aber begrenzt werden.
Deswegen wird in den Gewerbegebieten 5,6, 8 und 9 pro Baugrundstiick nur eine Zu- und Abfahrt
auf die StraBe Steinlachwasen zugelassen.

Die nordlichen Baugrundstiicke in den Gewerbegebieten 3 und 5 verfiigen je lber eine Zu- und
Abfahrt von der WaldhérnlestraBe. Der durch StraBenbegleitgriin gekennzeichnete Charakter der
StraBe soll erhalten bleiben. Die Anzahl zuldssiger Zu- und Abfahrten wird deshalb auf den Bestand
beschrankt. Die Lage der Zu- und Abfahrten kann fiir den Fall einer Umplanung geandert werden. Zur
Minimierung der Flachenversiegelung ist in den zuvor genannten Gewerbegebieten die Breite des
zuldssigen Anschlusses (Zu- und Abfahrt) im Ubergang vom Baugrundstiick auf die Verkehrsflache auf
8 m zu beschranken.
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Private Griinflachen

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung Versickerungsmulden und Gehdlzsaum sind
bereits im Bestand bepflanzt und werden als Versickerungsmulden genutzt. Die Nutzung soll
beibehalten und planungsrechtlich gesichert werden. Diese Flichen bilden den Ubergang zwischen
den Gewerbeflachen im Westen und dem Gewadsserrandstreifen des Mihlbachs im Osten. Der
Hoéhenunterschied zwischen den Gewerbefldchen und dem Gewasserrandstreifen wird durch eine
Bdschung abgefangen, die weitgehend in der privaten Griinflache liegt. Diese soll nach wie vor in der
privaten Griinflache zuldssig sein, jedoch nur mit einer Neigung von max. 1:3. Damit wird die
Realisierung von Stiitzmauern oder dhnlicher ,harter® Ubergénge verhindert. Bepflanzt werden sollen
die Flachen zu mind. 30% mit standortgerechten, gebietsheimischen Strauchern. Die
Retentionsmulden sind dariiber hinaus mit einer Gras-Krauter- Mischung aus regionalem Saatgut zu
begriinen.

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

GemaB § 45 b Wassergesetz Baden — Wiirttemberg soll das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser beseitigt werden.
Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass das auf Gebdauden anfallende Niederschlagswasser
zurlickzuhalten und auf dem Baugrundstiick zu versickern ist.

Im Gewerbegebiet 7 sollen die vorhandenen Versickerungsmulden im Osten fiir eine Versickerung
genutzt werden.

Eine Einleitung in die angrenzenden Vorfluter, den Miihlbach und die Steinlach, ist nur
ausnahmsweise zuldssig. Voraussetzung ist, dass die Einleitung nicht zu einer Beeintrachtigung des
Gewassers flihrt. Dies ist im Einzelfall gutachterlich nachzuweisen. Sowohl fiir eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick als auch fiir die Einleitung in den Vorfluter wird ein
Wasserrechtsgesuch erforderlich.

Sofern eine Versickerung auf dem Baugrundstiick aus Boden- bzw. Altlastengriinden nicht méglich ist,
kann das Niederschlagswasser (iber Riickhalt in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet
werden.

Um eine Vollversigelung zu vermeiden, sind fiir gering belastete Verkehrsflachen (insb.
Parkierungsflachen fiir PKW) wasserdurchlassige Beldge (z. B. Porenbetonpflaster, Pflaster mit
Dranfuge, Rasenpflasterbelag) zu verwenden. Hiervon ausgenommen sind stark frequentierte Hof-
und Parkflachen (z.B. Standfldchen fiir LKWs oder Be- und Entladungsfldchen) sowie Flachen, die mit
Altlasten kontaminiert sind.

Um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu vermeiden, werden Dacheindeckungen aus
unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen ausgeschlossen.

Bei neuen Bauvorhaben oder Ersatz von bestehenden StraBenbeleuchtungen sind aus Griinden des
Insektenschutzes ,insektenfreundliche™ Leuchtmittel zu verwenden. Dabei ist darauf zu achten, dass
keine Insekten totende Lampengehduse verwendet werden und dass eine Abstrahlung nach oben und
zur Seite in angrenzende Lebensrdume, insb. in Richtung des Miihlbaches und der Steinlach,
vermieden wird.

In den éffentlichen Griinflachen mit der Zweckbestimmung Gewasserrandstreifen sind
standortgerechte Baume, Straucher, Hochstauden und Wiesen zu erhalten und zu entwickeln.
Insbesondere der Ufergehdlzbestand aus alten und hohen Silberweiden, Erlen und Eschen ist
aufgrund seiner Habitat-, Leitstruktur- und Biotopverbundfunktion fiir den Gewdsserrandstreifen von
Bedeutung.
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Zur Entwicklung eines naturnahen Gewasserrandstreifens dstlich des Gewerbegebietes 10 sind Baum-
und Strauchpflanzungen vorzunehmen. Zur Initiierung der Entwicklung eines Hochstaudensaumes ist
eine standortgerechte, gebietsheimische Saatgutmischung anzubringen. Alternativ ist eine
Mahdgutiibertragung von angrenzenden Hochstaudenfluren durchzufiihren. Die Wiesenflachen im
Gewasserrandstreifen dstlich des Gewerbegebietes 7 sind durch 1-2 zweischiirige Mahd extensiv zu
pflegen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Die Hochstaudenfluren kédnnen durch eine Spatsommer-
oder Wintermahd im Abstand von 2 bis 5 Jahren nachhaltig vor Verbuschung bewahrt werden. Es ist
darauf zu achten, dass in der Spenderflache keinesfalls Neophyten wie beispielsweise das Indische
Springkraut vorkommen.

Die Wiesenflachen im Gewasserrandstreifen ostlich des Gewerbegebietes 7 sind durch 1-2
zweischiirige Mahd extensiv zu pflegen. Das Mahgut ist abzutransportieren. Die Hochstaudenfluren
kdénnen durch eine Spatsommer- oder Wintermahd im Abstand von 2 bis 5 Jahren nachhaltig vor
Verbuschung bewahrt werden. Invasive Neophyten sind durch geeignete MaBnahmen zu bekampfen.
Lagerflachen oder Kompostanlagen diirfen, wie im Bestand teilweise vorhanden, in den Schutz- und
Entwicklungsflachen nicht angelegt werden. Auf Diingung und Pflanzenschutzmittel aller Art ist zu
verzichten.

Geh-/Fahr- und Leitungsrechte

Im Nordosten des Plangebietes, westlich der K6900, befindet sich ein Entwasserungskanal der Stadt
Tibingen. Fir dessen Unterhaltung ist auf den Baugrundstiicken im Gewerbegebiet 2 ein 2m breiter
Streifen von Bebauung (Gebaude) freizuhalten.

Nordlich des in Verldangerung der Ernst-Simons-StraBe vorhandenen FuB- und Radweges wird im
Gewerbegebiet 5 ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Tlbingen festgesetzt.

Im Gewerbegebiet 9 verlauft iber das FIst.Nr. 1363/3 in Ostwestrichtung eine Stromleitung der
Stadtwerke Tibingen. Diese dient der Versorgung des Dusslinger Weges und wird durch ein 2m
Breites Leitungsrecht gesichert. Die Flachen dirfen zum Zecke der Unterhaltung nicht liberbaut
werden.

Uber einen ca. 5m breiten Streifen auf dem Flst. Nr. 1363/3 sind die im Siiden, auBerhalb des
Plangebietes, angrenzenden Flurstiicke Nr. 2216/7 und 2211 an den Dusslinger Weg angebunden.
Zur Sicherung dieser Zufahrt werden fiir die genannten Flurstiicke Fahrrechte festgesetzt.

Die genannten Rechte sind, soweit noch nicht erfolgt, tiber Dienstbarkeiten zu sichern.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

An das Plangebiet grenzen im Nordosten und &stlich der Steinlach Wohnquartiere an. Weitere
schutzwiirdige Nutzungen sind mit dem Schulzentrum im Nordosten, den Dauerkleingarten im Osten
und dem gemischt genutzten Gebiet siidlich der StraBe Steinlachwasen gegeben. Im Plangebiet sind
die fiir ein Gewerbegebiet typische schutzwiirdige Nutzungen wie Biiros und die nach § 8 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal vorhanden. Im
Nordosten, an der StraBe Unter dem Holz und im Siiden, zwischen dem Dusslinger Weg und der
StraBe Steinlachwasen, befinden sich Wohn- und Betriebsgebdude aus den 50er und 60er Jahren, die
auf Grundlage des damals giiltigen Bebauungsplanes Industriegelande genehmigt wurden oder
bereits bestanden. Demnach waren Nutzungen zuldssig, bei denen das Wohnen nicht tiberwiegen
durfte. Diese gewerblich gebundenen bzw. im gewerblichen Zusammenhang genehmigten
Wohnnutzungen wird dieselbe Schutzwiirdigkeit zugesprochen, wie Wohnungen nach

§ 8 (3) BauNVO.



Entwurf

Das Nebeneinander von Gewerbefldchen und angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen sowie die
schiitzwiirdigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes erfordern ein Schallschutzkonzept. Bereits im
Bestand sind gewisse Einschrankungen der gewerblichen Nutzungen aufgrund der in Summe durch
alle Betrieb einzuhaltenden Richtwerte der TA Larm gegeben. Um planerisch sicherzustellen, dass -
unabhangig von den ansiedelnden Betrieben — Beldstigungen und Beeintrdchtigungen der
vorhandenen Wohnbebauung durch gewerbliche Larmimmissionen ausgeschlossen sind, werden im
Bebauungsplan Emissionskontingente LEK festgesetzt. Diese Emissionskontingente wurden so
dimensioniert, dass an den maBgebenden Einwirkungsbereichen die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fiir die jeweilige Gebietskategorie durch die Summe der Larmeinwirkungen aller iberplanten
Gewerbeflachen unter Beriicksichtigung der Vorbelastung durch Gewerbeflachen (bzw. vergleichbare
Flachen) auBerhalb des Plangeltungsbereiches (Erweiterungsflache im Siiden, Bebauungsplangebiet
Steinlachwasen Ost, MI-Flache Verbrauchermarkt im Norden) eingehalten werden.

Die angegebenen Emissionskontingente greifen im Fall von Neubau- oder Erweiterungs-
baumaBnahmen und sind im Genehmigungsverfahren entsprechend nachzuweisen.

Uberschreitungen der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Richtwertanteile sind
ausnahmsweise zulassig, sofern entweder der zuldssige Richtwert am jeweiligen Immissionsort in der
Summe aller gewerblichen Einwirkungen nicht erreicht wird oder der Richtwertanteil des Betriebes
nicht relevant zur Gesamtsituation am jeweiligen Immissionsort — ggf. unter Beriicksichtigung einer
Verdeckung durch sténdig vorherrschende Fremdgerausche — beitragen kann.

Fir schutzwiirdige Nutzungen innerhalb des Plangebietes (ausnahmsweise zuldssige Wohnungen,
Biros u. a.) werden Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile entsprechend
Larmpegelbereich 1V festgesetzt. Dies dient zum einen gegeniiber gewerblichen Larmeinwirkungen
aus dem Plangeltungsbereich selbst und ist fiir den iberwiegenden Plangeltungsbereich dariiber
hinaus auch gegentiber Verkehrslarm ausreichend. Fiir einen Abstand von weniger als 15 m zur
StraBenachse der StraBe ,Steinlachwasen" gelten dariiber hinaus die Anforderungen des
Lédrmpegelbereiches V.

Pflanzerhaltung und Pflanzbindung

Die vorhandenen Baumreihen auf den &ffentlichen Verkehrsgriinflachen prégen das Plangebiet und
sollen erhalten bleiben. Abgangige Baume sind durch standortgerechte, groBkronige und
hochstémmige Laubbdume mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu ersetzen. Im Bestand sind
einzelne Liicken in den Baumreihen vorhanden. Diese werden durch Neupflanzungen gefiillt.

Zwischen der Steinlachaue und den angrenzenden Waldgebieten bestehen Transferflugbeziehungen
von Fledermausen. Vor dem Hintergrund der héheren baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke ist
die Entwicklung einer Baumreihe entlang des Dusslinger Weges in Ostwestrichtung erforderlich. Die
bestehenden Baume kénnen erhalten werden. Die Baumreihe wird durch Baumpflanzungen ergénzt.

Um einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zum éffentlichen StraBenraum herzustellen, ist auf
den Baugrundstiicken in der Regel ein 5m breiter Streifen von Gebaduden freizuhalten.
Baumpflanzungen in diesem Streifen sollen den Ubergang zu den &ffentlichen StraBen stadtrdumlich
fassen. Je angefangene 20 m Grundstiicksldnge ist deswegen entweder ein klein-, mittel-, oder
groBkroniger Baum zu pflanzen. Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes muss der
Stammabstand der Baume untereinander mind. 10m betragen. Entlang des in Nordsiidrichtung
verlaufenden Dusslinger Weges wird auf die Pflanzung von Baumen verzichtet. Hier riickt das 6stliche
Baufenster bis auf 2,5 m an die StraBe heran.

Des weiteren ist zur Eingriinung der Baugrundstiicke und zur Verbesserung des Mikroklimas je
angefangene 5 Stellpldatze mind. ein standortgerechter, mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.



Entwurf

5.2  Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

In den Gewerbegebieten sind wie im Bestand Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer
Dachneigung von bis zu 15 Grad zulassig. Ebenso sind Sheddacher sowie Satteldacher zuldssig. Die
Dachneigung der Satteldacher wird auf 15 Grad begrenzt. Steilere Dacher kdnnten sich bei groBen
und hohen Gebauden gestalterisch negativ auf die Umgebung auswirken.

Fassadengestaltung

Fir die Gestaltung des Gewerbegebietes ist eine zurlickhaltende Farbgestaltung anzustreben.
Deswegen werden grelle Fassadenfarben ausgeschlossen.

Einfriedungen

Der Ubergang zwischen den StraBen und den Baugrundstiicken ist im Bestand weitgehend offen oder
mit Hecken gestaltet. Dies soll beibehalten werden. Hierzu wird die Hohe von geschlossenen und
toten Einfriedungen in Form von Mauern oder Ahnlichem entlang von StraBen auf eine Héhe von
max. 0,5 m begrenzt.

Werbeanlagen

Um das Ortsbild des Gewerbegebietes nicht zu beeintréchtigen werden Werbeanlagen mit
fluoreszierendem Licht, Lauf- oder Wechselbildwerbeanlagen und Werbung mittels Laserstrahlern
sowie Booster (Lichtwerbung am Himmel) sowie Werbeanlagen auf den Dachern ausgeschlossen.
Zudem wird die Fassadenwerbung beschrankt. Je Gebdudeseite sind Werbeanlagen mit einer
GesamtgréBe von max. 10 m2 zuldssig. Um groBere Bauvorhaben ausreichend bewerben zu kénnen
sind an deren Gebdudeseiten Werbeanlagen bis zu 20 m2 Wandflache zuldssig. Voraussetzung ist
allerdings, dass die Werbeanlagen 2% der Wandflache der Gebaudeseite nicht Giberschreiten. Damit
wird unter Berticksichtigung der Fassade zum einen eine vertragliche Fassadengestaltung erreicht,
zum anderen ermdglicht es den Betrieben, Werbung zu betreiben.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet ist (iber die StraBe Steinlachwasen an das libergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen.
Die WaldhérnlestraBe ist SammelstraBe und interne ErschlieBung zugleich. Die StraBe Unter dem Holz,
die Ernst-Simon-StraBe, die AzenbachstraBe und der Dusslinger Weg dienen vor allem der internen
ErschlieBung des Plangebietes.

MaBgebend fiir die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes sind die Kreisverkehrsplatze
Steinlachwasen/WeinbergstraBe/WaldhornlestraBe und Steinlachwasen/Hechinger StraBe

mit Anschluss an die B 27. Die Verkehrsbelastung auf dem Steinlachwasen betragt derzeit

ca. 11.900 Kfz/24h . Durch die Neuplanung kann von einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von

ca. 1 650 Kfz/24 h ausgegangen werden, wovon 1/3 sich auf die nérdliche und 2/3 auf die stidliche
Richtung verteilt. Beriicksichtigt man zudem die Auswirkungen der Planungen des Schindhautunnels,
so ist im Norden der StraBe Steinlachwasen zukiinftig ein Verkehrsaufkommen von ca. 13.900 Kfz/24h
und im Siden von ca. 13.250 Kfz/h zu erwarten. Der StraBenquerschnitt kann demnach den
zusatzlichen Verkehr aufnehmen.

Das Plangebiet ist mit Strom, Gas und Wasser ausreichend versorgt. Die héhere Ausnutzung der
Baugrundstiicke erfordert einen verbesserten Loschwassergrundschutz. Hierfiir ist die Umsetzung von
zwei oder drei Léschwasseranlagen (Zisterne etc.) angedacht. Da die Stadt iber keine spezielle
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ausgewiesenen Liegenschaften verfiigt, sind die Anlagen entweder unter den 6ffentlichen StraBen
oder in den 6ffentlichen Verkehrsgriinflachen herzustellen.

7. Bodenordnung , Eigentumsverhiltnisse und finanzielle Auswirkungen

Fir die Umsetzung der Planung ist kein Bodenordnungsverfahren erforderlich. Der Wendehammer im
Nordwesten der StraBe Unter dem Holz wird nicht mehr benétigt und kann zugunsten von Bauflachen
entfallen. Der Gehweg ist hierfiir zu verlegen. Entsprechende Verhandlungen zum Erwerb werden mit
den Eigentiimern nach Abschluss des Verfahrens aufgenommen. Im Osten der Gewerbegebiete 10
und 11 werden bestehende Baufléchen als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Gewasserrandstreifen festgesetzt. Fiir diese Flachen kann eine Ubernahme durch die Stadt Tiibingen
erforderlich werden. Zudem wird der Bau der unter Punkt 6 genannten Anlagen fiir die Léschwasser-
versorgung erforderlich. Die Kosten werden bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
ermittelt.

8. Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréBe von ca. 21,3 ha. Die Flache lasst
sich wie folgt aufzuteilen:

Gewerbeflachen (GE1-GE11): 165678 m?2
Private Griinflachen 3382 m?2
Offentliche Verkehrsflachen 30026 m2
Offentliche Verkehrsgriinflichen 5395 m2
Offentliche Griinflichen 4228 m2
Offentliche Versorgungsfléchen 20 m2

Tiibingen, den 12.08.2013
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