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Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der &rtlichen Bauvorschriften mit Begriindung in
der Fassung vom 05.06.2009 werden gebilligt und nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt. Die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Ziel:

Fir den im Lageplan dargestellten Bereich zwischen GartenstraBe und Hundskapfklinge sollen nach
Abbruch des Alten- und Pflegeheims ,Haus am Osterberg" im Sinne der Innenentwicklung die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine neue Wohnbebauung geschaffen werden. Das Flst. Nr.
695/3 im nordostlichen Teil und das Flst. Nr. 691/2, das mitten in der Neubebauung liegt, werden in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, um bauliche Ergdnzungen in Abstimmung
mit der Neubebauung zu ermdglichen.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Als Ersatz fiir das ,Haus am Osterberg" realisiert die Samariterstiftung derzeit im Miihlenviertel in De-
rendingen (ehem. Wurster & Dietz Gelande) und auf dem ehemaligen Géartnereigelande zwischen der
Friedrich-Dannenmann-StraBe und der GdsstraBe Alten- und Pflegeheime. Das Siedlungswerk (ge-
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meinnniitzige Gesellschaft fiir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Stuttgart) hat das Grundstiick des
,Haus am Osterberg" erworben und fiir dieses Grundstiick einen stidtebaulichen Wettbewerb durch-
gefihrt. Entsprechend dem 1. Preis des stadtebaulichen Wettbewerbs soll nun das Grundstiick fir
Wohnbebauung zur Verfiigung gestellt werden. Auch der Planungsausschuss hat in der Sitzung am
12.03.2007 beschlossen, den Siegerentwurf dem Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf* zu Grunde
Zu legen.

Das ,Haus am Osterberg" liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,GartenstraBe-Hundskapf" aus
dem Jahre 1967, der groBe Baufenster und Terrassenbauweise vorsieht. Zur Umsetzung des planeri-
schen Beitrags aus dem Wettbewerb ist die Schaffung von neuem Planungsrecht erforderlich.

Dariiber hinaus existieren in den angrenzenden Bereichen weitere Planungsiiberlegungen, die Anlass
gaben, den Geltungsbereich zu erweitern.

Auf die Verwaltung sind Interessenten mit Bauwiinschen auf dem Flst. Nr. 695/3 am norddstlichen
Ende der bestehenden StraBe ,Hundskapfklinge™ zugekommen. Fiir dieses Grundsttick existiert bereits
Planungsrecht in Form eines Baufensters und der in steilen Hanglagen problematischen Festsetzung
von Vollgeschossen. Das Grundstiick 695/3 wie auch das Grundstiick Hundskapfklinge 28 (im Bebau-
ungsplan als WA 7 bezeichnet) wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen,
damit kiinftige Bebauungen in Lage und Héhenentwicklung klarer definiert werden kénnen und mit
der Neubebauung in Einklang stehen.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 21.07.2008 aufgrund von § 2 Abs. 1 BauGB und

§ 13 a BauGB beschlossen, den Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf" im beschleunigten Verfah-

ren aufzustellen. Gleichzeitig wurde beschlossen, ein friihzeitiges Beteiligungsverfahren fiir die Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und nach § 4 Abs. 1 BauGB fiir die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.07.2008 im Schwabischen

Tagblatt bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in Form einer Informationsveranstaltung am
10.09.2008 und einer Planauflage in der Zeit vom 28.07.2008 — 12.09.2008 statt. An der Informati-
onsveranstaltung nahmen ca. 55 Anwohner, darunter auch Kaufinteressenten teil. Im Beteiligungsver-
fahren gingen ca. 13 Stellungnahmen ein, die zum Teil auch von mehreren Personen mitgetragen
werden. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
22.07.2008 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die eingegangenen Stellungnahmen wer-
den im Teil 2.2 thematisch zusammengefasst und abgearbeitet.

2.1 Weiterentwicklung der Planung

Die stadtebauliche Planung wurde zwischenzeitlich weiterentwickelt. Zu bearbeiten waren neben den
eingegangenen Stellungnahmen die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung, Wegeverbindungen, die
Ver- und Entsorgung, die H6henlage und —entwicklung der Bebauung, energetische Aspekte sowie die
Freiflachengestaltung.

Das Grundstiick Flst. Nr. 665 der CVJM, GartenstraBe 81, wie auch die hieran anschlieBenden
Grundstiicke Flst. Nr. 685/2 und 685/3 wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ge-
nommen. Nach wie vor soll auf dem Grundstiick GartenstraBe 81 mit einer GroBe von ca. 2.800 m2
eine ergdnzende Bebauung mit einer 6ffentlichen Wegeverbindung von der GartenstraBe zum siidli-
chen StraBenabschnitt der ,Hundskapfklinge" entstehen. Allerdings sind die Planungen aktuell noch
nicht so weit abgestimmt, dass hierfiir Planungsrecht geschaffen werden kénnte. Das Bebauungsplan-
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verfahren fiir das Vorhaben GartenstraBe 81 soll separat lber einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitergefiihrt werden, um eventuell unterschiedliche Ge-
schwindigkeiten in der Entwicklung berlicksichtigen zu kénnen.

Von der urspriinglich enthaltenen planerischen Zielsetzung eines Héhenweges nérdlich der Neubebau-
ung mit Verbindung zum Osterberg wurde Abstand genommen, da diese Wegeverbindung angesichts
der topographischen Verhaltnisse nur mit einem erheblichen Aufwand méglich ware. Zudem stehen
bestehende Eigentumsverhaltnisse einer Realisierung entgegen. Angesichts der bereits bestehenden
und aufgrund der Topographie deutlich komfortableren FuBwegeverbindung tber den Hundskapfweg
zum Osterberg wére der Aufwand nicht vertretbar. Unabhéngig von diesem Bebauungsplanverfahren
soll eine 6ffentliche FuBwegeverbindung in die Altstadt/Innenstadt in westlicher Verlangerung des
stdlichen StraBenabschnitts der ,,Hundskapfklinge® zum Platz der Alten Synagoge weiterverfolgt wer-
den. Die Verwaltung wird hierzu Gesprache mit den betreffenden Grundstiickseigentiimern fiihren.

Uberpriift wurde auch die Héhenentwicklung und Dichte der Bebauung im stddtebaulichen Kontext.
Der westlich angrenzende Bereich mit der vorhandenen Terrassenbebauung weist bereits heute eine
hohe Dichte auf, wahrend 6stlich der Hundskapfklinge stadtebaulich ein neuer Siedlungscharakter be-
ginnt, der durch (iberwiegend freistehende, 2-geschossige Einfamilienhduser gepragt ist. Der Ostliche
StraBenabschnitt der ,Hundskapfklinge" trennt auch die unterschiedlichen Markungen: Die Bebauung
westlich der Hundskapfklinge liegt auf Tlbinger, die 6stliche Bebauung auf Lustnauer Markung.

Die geplante Neubebauung wurde gegenliber der Planung, die dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren
zu Grunde lag, konkretisiert. Insbesondere der Bereich um das Grundstiick Hundskapfklinge (im Be-
bauungsplan als WA 7 bezeichnet) wurde Uberarbeitet, um das bestehende Gebaude in das stadte-
bauliche Konzept zu integrieren. Das Gebdude nordwestlich der Hundskapfklinge 28 wurde um ein Ge-
schoss reduziert. Auf die Tiefgarage unter diesem Gebdude inkl. Zufahrt wurde verzichtet. Stattdessen
sind ebenerdige Stellplatze in einem Carport entlang der ErschlieBungsstrae vorgesehen. Das Gebau-
de siidwestlich der Hundskapfklinge 28 wurde um 2 m nach Westen verschoben und im 6stlichen Ge-
baudeteil ebenfalls um ein Geschoss reduziert. Durch Schattendiagramme wurden die Auswirkungen
auf die Bestandsgebaude Uberpriift und eine nach wie vor ginstige Belichtungs- und Besonnungssitu-
ation des Bestandsgebaudes nachgewiesen.

Die Uiberarbeitete Planung setzt sich nun aus 21 Reihenhdusern und 10 Geschosswohnungsbauten mit
insgesamt ca. 110 Wohneinheiten zusammen. Die Lage der Baukérper orientiert sich an den Héhenli-
nien. Die Geschossbauten sind entsprechend dem Wettbewerbsergebnis so angeordnet, dass stadte-
baulich wichtige Orte (Eingangs-, Ausgangssituation, Kurvenbereich...) betont werden und eine gute
raumliche Mischung der unterschiedlichen Bau- und Wohnformen entsteht. Die StraBenerschlieBung
erfolgt liber die bestehende StraBe der ,Hundskapfklinge®, die nach Westen weitergefiihrt und zu ei-
nem angerférmigen Platz erweitert wird. Fiir die Gestaltung des Platzes liegen Entwurfsiiberlegungen
vor, die konkrete Ausgestaltung soll aber erst zu einem spateren Zeitpunkt geplant werden. Die Fla-
cheninanspruchnahme der Neubebauung ist sehr sparsam und gegeniiber der heutigen iiberbauten
Flache reduziert, so dass die Mittelhangzone durch eine unbebaubare private Griinflache raumlich er-
halten bleibt.

Die Hohenstaffelung und Feingliedrigkeit der Bebauung sichert eine gute Aussichts- und auch optimale
Besonnungslage der Bebauung. Die schlanken und topographisch vertraglich angeordneten Baukdrper
lassen auch aus der Fernsicht eine harmonische und abwechslungsreiche Ansicht dieses sehr expo-
nierten Wohnquartiers erwarten.

Im Rahmen der Planung wurden unterschiedliche energetische Konzeptionen untersucht und gegen-
Ubergestellt. Als giinstigste Lésung zeichnet sich ein zentrales Nahwarmesystem in Form einer Pel-
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letheizung verbunden mit einem hohen Warmedammstandard ab. Dies entspricht einem KfW Energie-
effizienzhaus 55 (ehemals KfW 40 Standard). Dieser Energiestandard wie auch die Erstellung baulicher
MaBnahmen fiir den Einsatz von Solarenergie werden mit dem Siedlungswerk vertraglich sicherge-
stellt.

2.2 Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren
2.2.1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Hohe, massive Wohnbebauung

Die Offentlichkeit bringt Stellungnahmen gegen die Héhe, die Masse und die Dichte der Neubebauung
vor. Die Neubebauung wiirde sich nicht in die 2-3 geschossige Umgebungsbebauung, die man insbe-
sondere Ostlich der ,Hundskapfklinge®™ vorfindet, einfligen und verstoBe damit gegen das Riicksicht-
nahmegebot. Des Weiteren wiirde sich die Anzahl der Wohneinheiten stark erhéhen und es sollte tber
eine Beschrankung der Wohneinheiten nachgedacht werden. Gefordert werden ausreichende Ab-
standsflachen zu der Nachbarbebauung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Stadtebaulich wurde untersucht inwiefern sich die geplante Bebauung in die umgebende Bebauung
und das Stadtgeflige einfiigt. Dazu wurden Analysen zur Héhenentwicklung, Dichte und liberbauter
Grundstiicksflache gemacht.

e Ho6henentwicklung

Untersucht wurden die Wandhéhen der ndheren Umgebung. Aufgrund der steilen Hanglage weichen
die Wandhohen der Gebaude tal- und hangseits stark voneinander ab.

Die geplanten Reihenhduser und niedrigen Geschosswohnungsbauten weisen eine Héhe hangseits von
ca. 3-6 m und talseits von ca. 9 m auf. An wenigen stadtebaulich markanten Stellen wie den Ein-
gangs- und Endbereichen wird die Bebauung um Wohngebdude mit bis zu 5 Wohnebenen und einem
Parkierungsgeschoss ergdnzt. Diese Geschosswohnungsbauten haben hangseits eine Wandhohe bis
ca. 12 m und talseits eine Hohe bis ca. 18 m.

Diese Hohen sind in der ndheren Umgebung der geplanten Neubebauung nicht uniiblich. Entlang der
GartenstraBe gibt es Gebdude ahnlicher Wandhéhe (z. B. die Gebdude GartenstraBe 79 und 85) und
sogar noch héhere Gebaude, wie das Gebdude GartenstraBe 75 mit einer Wandhdhe bis 21 m. Das
Gebaude Hundskapfklinge 40 und auch das ,Haus am Osterberg" haben eine Gebiudehéhe, von der
StraBe aus gemessen, von ca.17,00 m. Die Fernwirkung der terrassenartigen Anlage dieser Gebaude
ist auf Grund ihrer groBen Grundflache umso groBmaBstablicher und lasst die natiirliche Topographie
des Hanges kaum noch erkennen.

Die ostlich der Hundskapfklinge angrenzende Bebauung bildet den Auftakt in eine neue Siedlungs-
struktur; hier wird die Bebauung lberwiegend durch 2-geschossige freistehende Einfamilienhauser

gepragt.

Die Hohe der neu geplanten Geschossbauten lehnt sich an bereits bestehende Gebdudehéhen an. Mit
der Konzeption der Neubebauung wird aber ein anderer Umgang mit der Topographie und dem Hang
angestrebt: Durch die Lage der kleinteiligen und immer wieder unterbrochenen Bebauung werden To-
pografie und Hang starker erlebbar.
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e Uberbaute Grundstiicksflachen

Die Grundflachenzahl, das Verhaltnis von Uberbauter Flache zur Grundstiicksflache (GRZ), liegt im Be-
reich der Bebauung Hundskapfklinge 40-44 und vom ,Haus am Osterberg" bei 0,33. Fiir das Grund-
stlick Hundskapfklinge 28 (im Bebauungsplan als WA 7 bezeichnet) bei 0,27. Die geplante Bebauung
sieht eine GRZ zwischen 0,35 und 0,38 vor. Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke steigt damit ge-
ringfiigig an, bewegt sich aber im Rahmen der umgebenden Bebauung.

Die Bebauung 6stlich der Hundskapfklinge (auBerhalb des Bebauungsplanes) weist entsprechend der
durch Einzelhduser gepragten Struktur eine GRZ von 0,15 auf (vgl. auch Punkt Hohenentwicklung).

Auch das Verhaltnis von Wohnflache zu Grundstiicksflache wurde untersucht: Dieses Verhaltnis liegt
im Bereich der Hundskapfklinge 40-44 bei 0,50, fiir das Grundstiick Hundskapfklinge 28 bei 0,60 und
im Bereich der geplanten Neubebauung bei 0,59. Auch unter dieser Betrachtungsweise fiigt sich die

Neubebauung in die bestehende Bebauung ein.

e Einwohnerdichte

Die geplante Wohnbebauung auf dem Grundstiick vom ,Haus am Osterberg" setzt sich zusammen aus
13 Reihenhausern, 8 ,gestapelten™ Reihenhdusern mit je 2 Wohneinheiten, 4 niedrigen Geschossbau-
ten mit 2-3 Wohnebenen, sowie 6 héheren Geschossbauten mit 4-5 Wohnebenen. Vorgesehen sind
insgesamt ca. 110 Wohneinheiten mit ca. 270 Einwohnern.

Heute liegt die Einwohnerdichte auf dem Grundstiick des ,,Haus am Osterberg" bei ca. 90 EW/ha.
Durch die geplante Wohnbebauung wird sich die Einwohnerdichte auf ca. 150 EW/ha erhéhen. Damit
liegt sie etwas Uber der Einwohnerdichte der benachbarten Bebauung der Hundskapfklinge 40-44 mit
ca. 120 EW/ha. Ostlich der Hundskapfklinge nimmt die Einwohnerdichte ab, da hier ein anderer Sied-
lungscharakter beginnt (vgl. oben).

Die geplante Dichte von 150 EW/ha fligt sich in die bestehende Struktur ein. Stadtebaulich kann diese
Dichte als moderat und vertraglich im Hinblick auf eine gute Wohn- und Freiflachenqualitdt bewertet
werden, was Bebauungen mit vergleichbaren Einwohnerdichten im Stadtgebiet zeigen:

- Die Bebauung FirststraBe — ChristophstraBe — Hechingerstrae — Eugenstrasse, eine offene Block-
randbebauung mit 3-4 geschossigen Einzelhdusern, gruppiert um einen unbebauten griinen In-
nenhof

- Die Neubebauung mit Reihenhdusern an der Hirschauer StraBe nérdlich des Neckars

- Die Neubebauung entlang der Herrenberger StraBe, begrenzt durch die AischbachstraBe und die
GosstralBe.

Im Vergleich dazu sind die Einwohnerdichten in der Altstadt und im Loretto Siid, ohne Berlicksichti-
gung der gewerblichen Nutzung mehr als doppelt so hoch.

e Abstandsflachen

Die notwendigen Abstandsflachen der Neubebauung zur bestehenden Bebauung werden eingehalten.
Aufgrund der kompakten und siidorientierten Bebauung kénnen an manchen Stellen im Gebiet die in
der offenen Bauweise erforderlichen Abstandsflachen nicht eingehalten werden. An diesen Stellen wird
deshalb eine abweichende Bauweise festgesetzt, (iber deren bauordnungsrechtliche Zulassigkeit die
Baurechtsbehdrde im Einzelfall entscheidet. Dadurch wird der offene Charakter nicht gestort und es
kann eine ausreichende Belichtung und Belliftung der Gebdude auch aus brandschutztechnischer Sicht
sichergestellt werden und die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrt.
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e Beschrdnkung der Wohneinheiten

Die prognostizierte Einwohnerzahl und Dichte der Neubebauung fiigt sich in die Umgebung ein. Auch
aus verkehrstechnischer Sicht kann die prognostizierte Einwohnerzahl vom bestehenden StraBennetz
aufgenommen werden (vgl. hierzu auch Punkte Einwohnerdichte und Verkehr). Dariiber hinaus wird
die Wohnnutzung im Bebauungsplan durch Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung, ins-
besondere durch die Gebaudehthe und die Grundflachenzahl, ausreichend bestimmt, so dass aus
stadtebaulicher Sicht eine Beschréankung der Hochstzahl der Wohnungen nicht erforderlich ist.

Mittelhangzonen

Durch die Neubebauung wiirde ein Teil der Mittelhangzonen, in der viele Baumarten vorhanden sind
und viele Tiere leben, verloren gehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit der Planung werden heute noch unbebaute Hangzonen in Anspruch genommen. Die mit dem Be-
bauungsplan verbundenen Eingriffe sind jedoch gemaB bestehendem Planungsrecht durch den derzeit
rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,GartenstraBe-Hundskapf" aus dem Jahre 1967 bereits genehmigungs-
fahig. Ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne der Naturschutzgesetze liegt hiermit nicht vor.

Die Mittelhangzone am Siidhang des Osterbergs hat in ihrer Gesamtheit von West nach Ost eine un-
terschiedliche Tiefe: Im Westen ist sie ca. 30-50 m tief, im mittleren Bereich ca. 90-100 m, durch zwei
Gebaude wird die Griinzone dann auf etwa 50 m reduziert und hat im Bereich des ,Haus am Oster-
berg" auch nach Vollzug des Bebauungsplanes immer noch eine Tiefe von 70 m. Die Neubebauung
rickt im Vergleich zum bislang rechtskraftigen Bebauungsplan ,GartenstraBe-Hundskapf" aus dem
Jahre 1967 um ca. 3-5 m weiter nach Siiden.

Das Plankonzept sieht im Norden, im oberen Hangbereich, in einem Streifen von ca. 10-20m den Er-
halt und die Entwicklung der Gehélzflachen vor: im westlichen Bereich als lichter Hain, im 6stlichen
Bereich mit dem Erhalt aller alterungswiirdigen GroBbaume, die zu diesem Zweck vermessen wurden.
Vorgesehen ist die Mdglichkeit einer gartenahnlichen Nutzung. Durch die getroffenen Festsetzungen
werden neue vielfaltige, halboffene Landschaftsbestandteile ermdglicht und nachhaltig gesichert. Da-
durch verbleibt weiterhin ein Lebensraum auch fiir Pflanzen und Tiere, der mit den gréBeren zusam-
menhangenden Freirdumen der Mittelhangzonen vernetzt bleibt. Die Mittelhangzone wird mit ihrer
landschaftsgestalterischen Wirkung und ihren 6kologischen Funktionen nicht in Anspruch genommen.

Umweltbericht

Gefordert wird ein Umweltbericht mit Umweltpriifung, damit die Umweltbelange abgearbeitet werden.
Das Plangebiet sei eine wichtige Wind- und Klimaschneise, im Gebiet gabe es zahlreiche Vogel- und
sonstige Tierarten und auBerdem befanden sich auf den Grundstiicken im siidlichen Teil des Plange-
biets ein alter Baumbestand sowie eine gréBere Fledermauskolonie.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird entspre-
chend § 13 a BauGB auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung und auf einen Umweltbericht verzich-
tet. Da die Umweltbelange trotzdem in den Planungsprozess einzustellen sind, wurde eine Abarbei-
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tung der Umweltbelange im Rahmen des Kapitels 17 der Begriindung ,Erlduterungen der Umweltbe-
lange™ vorgenommen.

Die Schutzgiter wurden erhoben, bewertet und die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange
aufgezeigt.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass mit dem Bebauungsplan Veranderungen vorbereitet werden,
die sich auf die verschiedenen Schutzgiiter in geringem MaBe auswirken.

Klimatologisch gesehen, werden die Méglichkeiten eines Kleinklima vertraglichen Konzeptes ausge-
schopft: Ein kleiner vermuteter, durch die Hundskapfklinge verlaufender Kaltluftabfluss bleibt aufrecht
erhalten. Das neue Baukonzept mit den groBflachig zusammenhangenden Ost-West orientierten Griin-
zonen, den Dachbegriinungen und den kleinen Zwischenrdumen zwischen den Bauzeilen wird auch in
Zukunft ein kleinflachiges Durch- und AbflieBen von Luftmassen ermdglichen.

Sommer- und oder Winterquartiere fiir Fledermduse im Plangebiet, wie z. B. auch Hohlen in alten
Baumen sind nicht bekannt. Die Mdglichkeiten einer landschaftsgerechten und im Hinblick auf den
Biotop- und Artenschutz vertraglichen Lésung werden ausgeschopft: Erhaltenswiirdige GroBbaume
werden mit einem Erhaltungsgebot belegt. Der unerwiinschten Gehdlzsukzession wird durch die Anla-
ge von Garten nachhaltig entgegen getreten. Eine reichhaltige, vielféltige Vegetationsstruktur fiir
halboffene Freirdume, die auch gepflegt wird, soll geschaffen werden. Im Nordwesten des Plangebie-
tes werden die Gehélzgruppen von ca. 800 m2 als lichter Hain erhalten und entwickelt.

Fir die Gruppe besonders geschiitzter Arten, der Fledermause und der Vogel im Plangebiet, die gene-
rell europarechtlich geschiitzt wurden, ergibt sich durch die Planungen keine Verschlechterung.

Verkehr

Befiirchtet wird eine Verkehrszunahme im Gebiet durch die Neubebauung und damit verbunden eine
Immissionszunahme sowie hohe Geschwindigkeiten auf der GartenstraBe. Fraglich sei auch, ob der
zusatzliche Verkehr durch die GartenstraBe aufgenommen werden kénne, denn bereits heute wiirde
sich der Verkehr in der GartenstraBBe vor allem zu den StoBzeiten (morgens und abends) stauen. Diese
Situation wiirde sich wahrend der Bauzeit wie auch durch die Egeria Planung und die Sperrung der
MihlstraBe weiter verschlechtern. Aus diesem Grund wird ein Verkehrskonzept gefordert. Die durch
die Neubebauung prognostizierten Fahrten seien zu gering angesetzt und es wird ein Verkehrsgutach-
ten gefordert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Am 09.10.2008 wurde im Bereich der GartenstraBe eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. In der Garten-
straBe wurden 4.027 Fahrzeuge/Tag und im Einmindungsbereich der StraBe ,Hundskapfklinge" 870
Fahrzeuge/Tag ermittelt.

Fir die geplante Neubebauung wurde eine Verkehrsprognose aufgestellt, die auf den Hinweisen zur
Schatzung von Verkehrsaufkommen der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
(FGSV) aus dem Jahr 2006 basiert. Eingeflossen sind u. a. die Anzahl der Wohneinheiten, der Wirt-
schaftsverkehr und der Besucherverkehr. Die spezifische Wegehdufigkeit und der Anteil der Wege mit
Pkw gingen aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung der SVT (Stadtverkehrsbetriebe Tiibingen)
aus dem Jahre 2008 ein.
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Rechnerisch ergibt sich demnach fiir die Neubebauung ein tagliches Verkehrsaufkommen von ca. 310
Fahrzeugen. Reduziert man das tatsachlich ermittelte Verkehrsaufkommen um ca. V4, weil die Fahrten
des ,Haus am Osterberg" entfallen, so verbleiben nach Aufgabe der Nutzung rechnerisch etwa 650
Kfz/Tag. Zusammen mit dem fiir die Neubebauung prognostizierten Verkehrsaufkommen ergibt sich
ein Gesamt-Verkehrsaufkommen an der Einmiindung der Hundskapfklinge in die Gartenstrae von ca.
960 Kfz/Tag.

Als Fazit wird eine Zunahme von maximal 100 — 150 Fahrzeugen/Tag im Einmiindungsbereich der
StraBe ,Hundskapfklinge®™ im Verhaltnis zur Bestandssituation prognostiziert. Diese Verkehrszunahme
kann problemlos durch die vorhandenen StraBen aufgenommen werden.

Zur Beurteilung des Verkehrsaufkommens werden StraBen mit vergleichbarem Verkehrsaufkommen
herangezogen:

Justinus Kerner StraBe 850 Kfz/Tag

Neckarhalde 2.200 Kfz/Tag
JurastraBBe 3.300 Kfz/Tag
CharlottenstraBe 3.500 Kfz/Tag

Hundskapfklinge, Bestand 870 Kfz/Tag
Hundskapfklinge, Prognose 967 Kfz/Tag

Der Baustellenverkehr wird sich nur (iber einen begrenzten Zeitraum erstrecken. Da das Abbruchmate-
rial vor Ort wieder eingebaut wird, kdnnen die baustellenbedingten Lkw-Fahrten deutlich reduziert
werden.

Zusatzliche Verkehrsbelastungen in der GartenstraBe durch die Sperrung der MiihlstraBe kénnen we-
gen der Ungewissheit des Projekts derzeit ausgeschlossen werden. Auch die Entwicklung des Egeria-
Gelandes wird zu keinen relevanten Verdanderungen der Verkehrsbelastung in der GartenstraBe fiih-
ren, da sich die meisten Verkehrsbeziehungen (ber die Nirtinger und Stuttgarter StraBe abwickeln
werden.

Larm
Aufgrund des engen V-formigen Talzuschnittes sei die Hundskapfklinge ein larmsensibles Gebiet. Ldrm
wiirde hier durch Halleffekte verstarkt und bereits heute das Wohngebiet merklich belasten. Durch die

Neubebauung wiirden sich die Larmimmissionen erhéhen, wodurch die Wohnqualitat gemindert wer-
de. Daher wird eine Larmschutzberechnung gefordert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Von einer Zunahme der Ldrmemissionen ist nicht auszugehen, da keine wesentliche Zunahme des
Verkehrs zu erwarten ist (vgl. Punkt Verkehr). Eine Larmschutzberechnung ist deshalb nicht erforder-
lich.

Parkplatzsituation
Bereits heute seien die StraBen zugeparkt und viele Anwohner nutzen nicht die Parkierung auf ihren

Grundstiicken. Es seien keine ausreichenden Parkmdglichkeiten im Gebiet vorhanden und &ffentliche
Stellpldtze wiirden fehlen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planung sieht vor, dass entlang der StraBen zusatzlich 10 6ffentliche Parkplatze und durch eine
geringfiigige StraBenverbreiterung im sidlichen StraBenabschnitt der Hundskapfklinge weitere 10
Parkpldtze im Wechsel mit StraBenbaumen entstehen. Vorgesehen ist auch ein Carsharing Parkplatz.
Im Rahmen der Gebaudeplanung werden pro Reihenhaus 2 Stellplatze und pro Geschosswohnung
mind. 1,2 Stellplatze nachgewiesen. Insgesamt ist deshalb nicht von einem erhdhten Parkdruck im 6f-
fentlichen Raum auszugehen.

Abbruch + Bauzeit
Durch die lange Bauzeit wiirden die Anwohner belastigt. Daher solle der Baustellenverkehr zeitlich be-
grenzt werden und wahrend der Abbrucharbeiten sollte eine Staub- und Gefahrenstoffuntersuchung

durchgefiihrt werden. AuBerdem wird ein Baubeweissicherungsverfahren gefordert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Vom Siedlungswerk wurde ein Gutachten fir den Abbruch des Alten- und Pflegeheims beauftragt, mit
dem Ziel, die Beeintrachtigungen fiir die Anwohner soweit méglich zu reduzieren.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten wird durch einen 6ffentlichen Sachverstéandigen ein Beweissiche-
rungsverfahren bei allen unmittelbaren Anwohnern, mit Ausnahme der nérdlich angrenzenden An-
wohner durchgefiihrt.

Ab Juli 2009 werden die abzubrechenden Geb&ude von innen entkernt und in den Rohbauzustand zu-
rlickversetzt. Begonnen wird mit dem Schwesternwohnheim im 8stlichen Bereich. Der Abbruch der
Rohbaukonstruktion beginnt dann im September 2009. Im nordwestlichen Bereich wird zur Hangsiche
rung eine dauerhafte Verbauwand aus Beton angebracht. Der komplette Abbruch soll im Dezember
2009 abgeschlossen sein, das Kenntnisgabeverfahren hierfiir ist bereits abgeschlossen.

Die Abbrucharbeiten sollen fiir die Anwohner mit mdglichst wenigen Einschrankungen verbunden sein.
Um das Geldnde wird daher ein 3 m hoher Bauzaun angebracht. Um die Larmentwicklung zu reduzie-
ren werden fiir die Abrissarbeiten moderne Bagger verwendet. Durch den Einsatz von Wasserspriihge-
raten soll die Staubentwicklung so gering wie mdglich gehalten werden. Untersuchungen im Vorfeld
haben nachgewiesen, dass in der Zusammensetzung des Staubes keine Schadstoffe zu erwarten sind.
Der groBte Teil des Abbruchmaterials wird vor Ort in einer schallgedammten Recyclinganlage zerklei-
nert, die den neuesten technischen Anspriichen Rechnung tragt. Als zusétzlicher Larmschutz werden
Bauzdune mit schallschluckender Bekleidung an zwei Seiten der Maschine aufgebaut. Etwa 90% des
verwertbaren Abbruchmaterials wird zur Auffiillung des Gelandes herangezogen, was bereits statisch
Berticksichtigung fand. Durch die Wiederverwendung des Abbruchmaterials vor Ort kénnen viele zu-
satzliche Lkw- Fahrten vermieden werden. Die Arbeiten erfolgen nur unter der Woche, Montag-
Freitag, 7:00 Uhr -18:00 Uhr.

Das Siedlungswerk wird die Anwohner durch eine Postwurfsendung (ber die Vorgehensweise unter-
richten und konkrete Ansprechpartner benennen.

Mit den ErschlieBungsmaBnahmen einschlieBlich der Kanalverlegung soll dann im Januar 2010 begon-
nen werden, der Abschluss dieser Arbeiten ist im Marz 2010 vorgesehen.

AnschlieBend soll mit den HochbaumaBnahmen begonnen werden. Vorgesehen sind 2 Bauabschnitte.

Der 1. Bauabschnitt umfasst den westlichen Teil des Grundstiicks bis zur geplanten &ffentlichen Trep-
penanlage. Fir die Bauzeit des 1. Bauabschnitts werden 18-24 Monate kalkuliert. Der 2. Bauabschnitt
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umfasst den Ostlichen Teil des Grundstiicks, als Bauzeit hierfiir werden ebenfalls 18-24 Monaten ange-
setzt.

Geologische Untersuchungen
Aufgrund der Hangsituation werden geologische Gutachten gefordert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wurde ein Baugrundgutachten beauftragt, das den Aufbau des Baugrunds aufzeigt. Der Baugrund
besteht abgesehen von Auffiillungen im Zusammenhang mit der Altbebauung aus Ton- und Sandstei-
nen des Mittleren Keupers. Die Baugrubensohlen der verschiedenen Gebdude werden in den meisten
Fallen im Oberen Bunten Mergel, vereinzelt auch im Unteren Bunten Mergel liegen. In jeder dieser Si-
tuationen liegt die Griindungssohle weit unterhalb des Urgelandes, so dass die Fundamente auf gut
tragfahige Schlufftonsteine oder Sandsteine des Kieselsandsteins stoBen und somit gute Griindungs-
voraussetzungen gegeben sind.

Empfohlen werden niedrig belastete Streifen- oder Einzelfundamente, in Teilbereichen werden Fun-
damentvertiefungen durch Grindungspfeiler erforderlich.

Baugrubenbdschungen bis 5 m kdnnen frei gebdscht hergestellt werden, tiefere Einschnitte miissen
konstruktiv bzw. bei steiler Ausbildung mit Spritzbeton und Nageln gesichert werden. Wo mdéglich
kdénnen die bestehenden AuBenwdnde der Bestandsbebauung zur Gelandesprungsicherung herange-
zogen werden.

Da die Gebadude talseits frei stehen und bergseits ins Geldnde einschneiden, miissen sie den daraus
resultierenden Erddruck aufnehmen oder die Auffiillungen miissen vorab mit Stiitzkonstruktionen ver-
sehen werden.

Verkleinerung der Grundstiicke an der Schwabstraf3e

Seitens der Eigentlimer an der SchwabstraBe wird Interesse an der Verkleinerung der eigenen
Grundstiicke in Kombination mit deren Nachverdichtung signalisiert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verkleinerung der Grundstiicke zugunsten einer Nachverdichtung wird im Bereich der Mittelhang-
zonen aus stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden als sehr problematisch eingeschatzt.
Einerseits ware die ErschlieBung der Grundstlicke nicht zu bewerkstelligen, andererseits besteht hier
das dezidierte stadtplanerische Ziel eines Erhalts der durchgéngigen Griinzone.

Raum- und Streupflicht

Im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung sollte auch die Raum- und Streupflicht fiir die StraBen
und Wege geklart werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Streu- und Raumpflicht ist nicht Gegenstand eines Bebauungsplans.

Fir die Raum- und Streupflicht gilt die Streupflichtsatzung der Universitatsstadt Tibingen vom
06.11.1989. Demnach sind die Eigentiimer und Besitzer von Grundstilicken, die an einer 6ffentlichen
StraBe (StraBen, Wege, Platze, FuBgangerbereiche) liegen und von der entsprechenden StraBe eine
Zufahrt oder einen Zugang haben, zum Raumen und Streuen der angrenzenden Gehwege verpflichtet.
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Auf Grundlage des StraBengesetzes wird die dariiber hinaus gehende 6ffentliche Verkehrsfldche ,nach
Kraften" gerdumt. Dies erfolgt nach Prioritdten: Gefahrenpunkte, OPNV usw.

Zufahrtsmaglichkeit zu Parzellen 2250/3 und 2251

Gefordert wird, dass die Parzellen 2250/3 und 2251 eine Zufahrtsmdglichkeit tiber die Gartenstra-
Be/Hundskapfklinge erhalten. Friiher konnten die Grundstiicke 2250/3 und 2251 (iber die
Hundskapfklinge (iber den Feldweg 700/5 angefahren werden. Ein Uberfahrtsrecht (iber die Parzelle
695/3 wurde den Grundstiicken 2250/3 und 2251 im Jahr 2001 in Aussicht gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Grundstiickseigentiimer des Flst. Nr. 695/3 hat mit den Eigentimern der Parzellen 2250/3 und

2251 bereits Kontakt aufgenommen und wird ihnen eine Zugangsmdglichkeit, die iber eine Grund-
dienstbarkeit gesichert wird, einrdumen. Eine Zufahrtsmdglichkeit ist angesichts der topgraphischen
Verhdltnisse nicht méglich.

ErschlieBung

Die in der Planung vorgesehenen steilen Treppen und die steile ErschlieBungsstraBe ,Hundskapfklin-
ge" wirden bewusst behinderte und alte Menschen aus dem Baugebiet ausgrenzen. Aus diesem
Grund sei das Baugebiet auch nicht fiir Kinder, Kleinkinder und Eltern mit Kinderwagen geeignet. Au-
Berdem waren die StraBen im Plangebiet in einem sehr schlechten Zustand, Gehwege, geeignete
FuBwege wie auch ein horizontaler Hohenweg wiirden fehlen.

Der heute bestehende Waldweg entlang der siidlichen Grundstlicke SchwabstraBe 42-60 solle erhalten
bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der bauliche Zustand der StraBen ist nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens. Auf einer
Lénge von ca. 70 m im Bereich der nach Norden flihrenden StraBe ,Hundskapfklinge" ist auf der &stli-
chen StraBenseite kein Gehweg vorhanden. Der &ffentliche StraBenraum wurde in diesem Bereich so
verbreitert, dass beidseitig der Fahrbahn ein Gehweg vorgesehen werden kann. Damit ist auch ein
moglichst bequemer und sicherer Weg in dem weniger steilen AuBenradius der StraBe gewahrleistet.

Die Grundstiicke SchwabstraBe 42-60 liegen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
Im nérd-6stlichen Teil des Bebauungsplanes gibt es einen kleinen, heute stark zugewucherten Tram-
pelpfad, der friiher vermutlich die Zuwegung zu der kleinen Hitte darstellte. Eine Weiterfiihrung die-
ses Trampelpfades zu 6stlichen und nérdlichen Grundstticken ist nicht erkennbar. Ebenso wenig gibt
es eine Weiterflihrung eines Trampelpfades in nord-westlicher Richtung - hier stdBt der Pfad an der
Grundstiicksgrenze auf einen langen Zaun.

Von der planerischen Umsetzung eines solchen neuen Weges nordlich der Neubebauung wurde Ab-
stand genommen, da diese Wegeverbindung angesichts der topografischen Verhaltnisse nur mit ei-
nem erheblichen Aufwand mdglich ware und zudem die bestehenden Eigentumsverhaltnisse und die
verbleibenden Grundstiickszuschnitte dieser Planungstiberlegung entgegenstehen. Angesichts der be-
reits bestehenden FuBwegeverbindung von der Hundskapfklinge zum Osterberg {iber den
Hundskapfweg erscheint dieser Aufwand nicht angemessen.

Wie die Grundsttickseigentiimer in Zukunft mit einem Weg auf ihren Privatgrundstiicken verfahren
wollen, ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanes.
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Abwasserkanal

Bereits heute gabe es Probleme mit dem Abwasserkanal. Aufgrund der Neubebauung werden weitere
Probleme hinsichtlich des Kanals beflrchtet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die letzten Berechnungen der Kanalisation haben keine Probleme mit dem vorhandenen Kanalnetz er-
sichtlich werden lassen. Da durch die Neuplanung die bestehende Bebauung weitgehend ersetzt wird,
ist mit keinen Problemen zu rechnen.

Wegeverbindungen zur Gartenstra3e und in die Altstadt

Es wird ein barrierefreier Zugang zur GartenstraB8e fiir FuBganger, Fahrradfahrer usw. fiir erforderlich
gehalten. Die geplante Wegeverbindung in die Altstadt wird begriiBt. Ein Weg Uber das Flst. 665 wiir-
de zu Belastigungen der Nachbargrundstticke fiihren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine FuBwegeverbindung in Verldngerung des siidlichen StraBenabschnitts der ,Hundskapfklinge™
nach Westen zum Platz der alten Synagoge soll planerisch weiterverfolgt werden. Geplant ist auch ein
FuBweg Uber das Flst. Nr. 665, von der GartenstraBe zur StraBe ,Hundskapfklinge®. Angesichts der
GroBe des Grundstiickes kdnnen etwaige Stérungen der Nachbargrundstiicke durch einen FuBweg
ausgeschlossen werden. Stadtebauliches Ziel ist es, gute fuBlaufige Verbindungen von der Neubebau-
ung in die Altstadt und Innenstadt zu gewahrleisten. Diese Planungen erfolgen aber auBerhalb des
laufenden Bebauungsplanverfahrens.

Tiefgaragenzufahrt

Die nordlich des Grundstiicks Hundskapfklinge 28 vorgesehene Tiefgaragenzufahrt wiirde zu Beein-
trachtigungen des Grundstiicks Hundskapfklinge 28 fiihren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Von der nordlich des Grundstiicks Hundskapfklinge 28 vorgesehenen Tiefgarage wurde bei der Ausar-
beitung des Entwurfes wegen der schwierigen topographischen Verhaltnisse Abstand genommen.
Stattdessen sind nérdlich des Grundstiicks Hundskapfklinge 28 entlang der StraBe Carports vorgese-
hen.

Investorenplanung

Die Planung stelle eine einseitige Planung im Sinne des Investors dar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Siedlungswerk méchte das Grundstiick des ehemaligen Alten- und Pflegeheims ,Haus am Oster-
berg" entsprechend dem einstimmig vergebenen 1. Preis des stddtebaulichen Wettbewerbs flir Wohn-
bebauung zur Verfligung stellen. AuBerdem sind Interessenten mit Bauwilinschen auf dem Fist. Nr.
695/3 am nordéstlichen Ende der Hundskapfklinge auf die Verwaltung zugekommen. Das Gebdude
soll in seiner Lage und Hohenentwicklung mit der neu geplanten Bebauung abgestimmt werden. Aus
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diesem Grund wurde auch das Bestandsgebaude, Hundskapfklinge 28 (im Bebauungsplan als WA 7
bezeichnet), in den Geltungsbereich aufgenommen.

Das Vorhaben wird stadtebaulich insbesondere unter dem Aspekt der Innenentwicklung von der Ver-
waltung begriiBt. Deshalb soll durch den Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf® neues Planungs-
recht fiir die Grundstiicke geschaffen werden. In diesem Verfahren kénnen die privaten und offentli-
chen Interessen abgewogen werden.

Fist. 665, CVIM-Grundstiick

Auf dem Grundstiick wird die Ausweisung eines weiteren Baufensters abgelehnt. Es werden Verschat-
tungen des Gebdudes GartenstraBe 79 befiirchtet. AuBerdem sei unklar, weshalb das Gebdude auf
Flst. 665 nicht als Gesamtanlage schutzwiirdig ist. Nicht nachvollziehbar sei, weshalb der Neubau auf
dem Flst. in Fortsetzung der Baulinie des Wohnhauses GartenstraBBe 79 liegen miisse, dies wiirde das
Ensemble der Gebdude GartenstraBe 79 + 81 storen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstiick Flst. 665 wurde aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans genommen, da die
Planung noch nicht soweit fortgeschritten ist, dass ein Planungsrecht begriindet werden kann. Nach
wie vor wird auf diesem Grundstiick eine erganzende Bebauung zusammen mit einer éffentlichen We-
geverbindung von der GartenstraBe zur StraBe ,Hundskapfklinge®™ weiterverfolgt. Das Planungsrecht
soll in einem separaten Verfahren herbeigefiihrt werden.

Wendemdglichkeit

Am Ende der Sackgasse des sudlichen StraBenabschnitts der ,Hundskapfklinge® fehle eine Wende-
moglichkeit.

Stellungnahme der Verwaltung:

Am Ende der StraBe ,Hundskapfklinge" ist eine Wendemdglichkeit vorhanden. Diese wird derzeit aber
von den Anwohnern als Parkplatz genutzt.

Flachennutzungsplan

Die Flst. 691/1, 692 und 695/3 seien im Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Teile der Flst. Nr. 691/1, 692 und 695/3 sind im Flachennutzungsplan als Griinflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan wird nach Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von Griinflache in Wohnbaufldche angepasst.

2.2.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlichen Belange
Landratsamt Tiibingen (02.09.2008)

Der Punkt Niederschlagswasser sollte in der Begriindung dahingehend erganzt werden, dass auch
durch eine extensive Dachbegriinung der Flachdacher eine Minimierung des Niederschlagswassers er-
zielt werden kann. Alternativ zu den vorgeschlagenen Rinnen- und Rigolensystemen seien auch Mul-
den-Rigolen-Systeme in die Planungsiiberlegungen einzubeziehen.
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Fir die gute Erreichbarkeit des OPNV in der GartenstraBe sind kurze und umwegarme FuBwegever-
bindungen zwischen dem Wohngebiet und der Gartenstrae von Vorteil. Von Bedeutung ist vor allem
eine FuBwegeverbindung zwischen dem Quartiersplatz und dem Einmiindungsbereich Hundskapfklin-
ge/GartenstraBe. Eine durchgadngige und ggf. geradlinige FuBwegebeziehung sollte hier gepriift wer-
den.

Die Funktion des Griinstreifens zwischen den beiden nordlichen und siidlichen Hauserreihen muss na-
her definiert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fiir die Riickhaltung des Regenwassers sind Flachen mit extensiver und mit intensiver Dachbegriinung
vorgesehen. Eine weitere Versickerung des Regenwassers vor Ort ist auf Grund der Bodenverhdltnisse
und der Topographie nicht maglich.

Zwischen dem Quartiersplatz und dem sidlichen StraBenabschnitt der ,,Hundskapfklinge® ist ein FuB-
weg in Form einer Treppenanlage vorgesehen. Ein bequemes SteigungsmaB, eine iberschaubare An-
zahl von Stufen im Wechsel mit Podesten soll eine schnelle, kurze und mdéglichst bequeme Wegever-
bindung ermdglichen. Eine barrierefreie, sichere Wegeverbindung ist entlang der StrafBe
~Hundskapfklinge" vorgesehen.

Zwischen den beiden ndrdlichen und stidlichen Hauserreihen befinden sich private Garten.
Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tiibingen (24.07.2008)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die Planung
angepasst wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wird zur Kenntnis genommen.
Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (25.07.2008)

In die Hinweise zum Bebauungsplan sollte ein Hinweis auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) aufge-
nommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wurde aufgenommen.
Deutsche Telekom AG (19.08.2008)

Es wird darauf hingewiesen, dass zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereichs
die Verlegung neuer Telekommunikationsanlagen erforderlich ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wird beim Bauablauf berticksichtigt.
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23 Informationsveranstaltung am 06.05.2009

Am 10.09.2008 fand im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eine &ffentliche Informationsveranstal-
tung statt. Sie fand bei den Anwohnern groBes Interesse. Die Verwaltung sagte daraufhin eine weitere
Informationsveranstaltung vor dem Auslegungsbeschluss zu, mit der die Anwohner (iber die weiter-
entwickelte Planung und den Umgang der Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren
informiert werden sollen. Diese Informationsveranstaltung, zu der die Anwohner mit einer Post-
wurfsendung eingeladen wurden, fand am 06.05.2009 statt.

Einige der Bedenken aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren konnten mit der liberarbeiteten Pla-
nung, den stadtebaulichen Untersuchungen und dem optimierten Bauablauf ausgeraumt werden. Al-
lerdings bestehen immer noch Bedenken gegen die geplante Hohe der Baukérper, die Dichte der Be-
bauung und das Verkehrsaufkommen. Vor allem einige Eigentiimer der Grundstiicke Ostlich der StraBe
,+Hundskapfklinge™ bemangeln die geplanten Gebdudehdhen.

3. Losungsvarianten
Keine.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.
5. Finanzielle Auswirkungen

Die notwendige zusatzliche ErschlieBung wird in Abstimmung mit der Stadt vom Siedlungswerk gebaut
und geht anschlieBend Uber einen ErschlieBungsvertrag an die Stadt (ber.

6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 06.05.2009 (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen vom 06.05.2009 (Anlage 2)

Begriindung vom 06.05.2009 (Anlage 3)
Freiflachengestaltungsplan vom 21.07.2008/15.06.2009 (Anlage 4)
Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 2 zur Vorlage 245/2009

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,GartenstraBe - Hundskapf®

Tiibingen
Universitatsstadt
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Samtliche im Planbereich bestehenden bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften (B-Plan
Nr. 443, 287) werden durch diesen Bebauungsplan iberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir un-
anwendbar erklart.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 213 BauGB i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedandert durch Ge-
setz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in
der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff BauNVO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis
WA 9) ausgewiesen.

(2) In Anwendung von § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet die der Ver-
sorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Ver-
waltungen unzulassig.

2. MagB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff BauNVO)

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grundfldchenzahl (GRZ), durch die maximal zuldssige
Gebaudehoéhe (GH) in Metern dber N.N. (vgl. auch Hinweise Nr. 4) und im WA 6 zusatzlich durch
die Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes festgesetzt.

(2) Fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann die GRZ im WA 9 bis zu 0,8 liberschritten werden.

(3) Oberer Bezugspunkt fiir die max. zuldassige Gebaudehdhe ist bei Gebauden mit Flachdach die At-
tika.

(4) Die maximal zuldassige Gebaudehohe bei Flachdachern darf mit Solaranlagen um bis zu 0,70 m

Uberschritten werden.

3. Festsetzungen zur Héohenlage (8§ 9 Abs. 3 BauGB)

(1) Dort, wo im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eine Erdgeschossfubodenhéhe (EFH)
festgesetzt ist, ist diese maBgebend.
(2) Die ErdgeschossfuBbodenhdhe kann um 30 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

4. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

(1) Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festge-
setzt.
(2) In der abweichenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit folgenden Ab-
weichungen:
-  Die straBenseitigen Fassaden der im zeichnerischen Teil festgesetzten Gara-
gen/Tiefgaragen/Nebenanlagen (Ga/Tg/Na) diirfen eine Lange von max. 70 m aufweisen.
- Die seitlichen Grenzabstande der Gebdude kénnen abweichend von § 5 Landesbauordnung

Baden-Wirttemberg (LBO) auf 2,50 m reduziert werden.
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- Im WA 1 kénnen die siidlichen Grenzabstande abweichend von § 5 LBO auf 4,50 m reduziert
werden.

- Im WA 3 kdnnen die siidlichen Grenzabsténde abweichend von § 5 LBO auf einen Faktor von
0,4 reduziert werden.

- Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze im WA 10 kénnen abweichend von § 5 LBO die
Grenzabstande auf 2,50 m reduziert werden.

Sofern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Doppel-
hausern und Hausgruppen getroffen sind, sind diese maBgebend.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 BauNVvO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen, entspre-
chend den Eintragungen im zeichnerischen Teil, bestimmt.
Baugrenzen besitzen auch unterirdische Wirkung.
Balkone diirfen die siidlichen Baugrenzen um max. 1 m Uberschreiten, sofern diese die &ffentliche
Verkehrsflache nicht Gberschreiten und die Balkone als offene Balkone (nicht iberdacht und nicht
seitlich eingehaust) mit einer Lange von max. 7 m ausgefiihrt werden.
Auf der nicht Uiberbaubaren Grundstiicksflache sind nur folgende bauliche Anlagen zuldssig:
- Terrassen bis maximal 20 m2 pro Wohneinheit im untersten Wohngeschoss
- Zugange
- Zufahrten zu Stellplatzen, Carports (liberdachte Stellplatze) und Garagen
- Einfriedungen und Stiitzmauern entsprechend der 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 5
- Spielplatze nach § 9 Abs. 2 LBO
- Je Reihenhaus- bzw. Doppelhausgrundstiick ist eine Geschirrhiitte bis zu 3 m3 auf der
dem o&ffentlichen StraBenraum abgewandten nicht iberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig

Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellplatze), Garagen, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.

4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stlicksflachen und in den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans hierfiir gekennzeichneten
Flachen zulassig.

In den im zeichnerischen Teil mit Nebenanlagen ausgewiesenen Bereichen (Ga/Tg/Na, Tg/Na,
Ca/Na) sind nur untergeordnete Nebenanlagen, wie z. B. Fahrradkeller, Miillabstellplatze, Tech-
nikrdume, Kellerraume usw. zulassig.

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche sind maBgebend.

Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

8.

(1)

(2)

Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesene éffentliche Griinfliche OG 1 dient
als Aufenthalts- und Spielflache fiir die Bewohner. Sie wird mit Baumen bepflanzt und gartnerisch
angelegt.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans ausgewiesene 6ffentliche Griinfldche OG 2 dient
als fuBlaufige ErschlieBung vom unteren StraBenabschnitt ,,Hundskapfklinge™ zum oberen Stra-
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Benabschnitt ,,Hundskapfklinge". In der OG 2 wird eine Treppenanlage errichtet, die iibrige Flache
wird begriint.
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9. Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete private Grinflache ist mit Garten anzulegen. Es sind nur
folgende bauliche Anlagen zulassig:
- Ab 150 m2 privater Griinflache max. eine Geschirrhiitte bis zu einer Kubatur von
15 m3
- Terrassen und Pergolen mit einer max. Grundflache von 6 m2
- Einfriedungen entsprechend den Regelungen in den &rtlichen Bauvorschriften Nr. 5

10. Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil festgesetzte Leitungsrecht auf dem Grundstiick Flst. Nr. 695/3 wird zu
Gunsten des offentlichen ErschlieBungstragers festgesetzt.

11. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Baume in Belagsflachen sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens 12 m2 her-
zustellen. Ausnahmsweise sind bei Standorten in befestigten Flachen kleinere Baumscheiben mdglich,
wenn ein Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m3 durchwurzelbarem Bodensubstrat zur Verfi-
gung gestellt wird. Die Pflanzqualitédten der Gehdlze miissen den ,Gitebestimmungen fiir Baumschu-
len® nach FLL Richtlinien entsprechen.

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Hausbdaume

An den gekennzeichneten Stellen sind Baume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 18-
20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baumart z. B.: Zier-Apfel - Malus ,Liset"

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Baume zur Gliederung des 6ffentlichen StraBenraums

An den gekennzeichneten Stellen sind StraBenbdaume als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mind. 20-25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baumart z. B.: Stadtbirne - Pyrus pyraster

Pflanzgebot 3 (PFG 3): Baume in Griinflachen

An den gekennzeichneten Stellen sind Baume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 20-
25 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Baumart z. B.: Tulpenbaum - Liriodendron tulipifera

Pflanzgebot 4 (PFG 4): Hausbdaume

An den gekennzeichneten Stellen sind Baume als mehrstammiger GroBstrauch zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Baumart z. B.: Kupfer-Felsenbirne - Amelanchier lamarckii

Pflanzgebot 5 (PFG 5): Hecke entlang der westlichen Grundstiicksgrenze und zum Grund-
stiick Hundskapfklinge 28

An den gekennzeichneten Stellen sind Straucher als Hecken zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

z. B. folgende Arten:
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Haselnuss - Corylus avellana

Echte Quitte - Cydonia oblanga
Holz-Apfelbaum - Malus silvestris
Echte Mispel - Mespilus germanica
Alpen-Johannisbeere - Ribes alpinum
Wilde Stachelbeere - Ribes uva-crispa

12. Pflanzerhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(1) Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten
Baume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

(2) Die Gehdlze innerhalb des im zeichnerischen Teil als Flache fiir Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichneten Bereiches sind durch Pflege als lichter
Hain zu entwickeln und zu erhalten.

13. Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 und § 75 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) i. V. mit §
4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende 6rtliche Bauvor-
schriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

(1) MaBgebend fiir die zulassigen Dachformen und die Dachneigungen sind die Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

(2) Carports und Garagen sind mit Flachdachern mit einer Dachneigung von 0-3° auszubilden.

(3) Dachterrassen sind Giber max. 25% der Grundfldche des darunterliegenden Geschosses zulassig.

(4) Flachdéacher sind extensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm zu begriinen sofern diese
nicht als Dachterrassen genutzt werden.

(5) Flachdacher, die als Garten genutzt werden, sind intensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von
40 cm zu begriinen.

2. Fassadengestaltung

(1) Grelle und fluoreszierende Materialien und Farben diirfen nicht verwendet werden.
(2) Die AuBenwande der Geschirrhiitten sind mit Holzschalung auszufihren.
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Solaranlagen

Solaranlagen sind grundsatzlich zulassig.

Auf Flachdachern sind Solaranlagen nur parallel zur Attika zuldssig.

Sofern baugestalterische Bedenken nicht bestehen, kdnnen vom Abs. 2 Ausnahmen zugelassen
werden.

Werbeanlagen

Pro Gebdude ist nur eine Werbeanlage zulassig.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an der Gebaudefassade bis zu einer
GroBe von 1 m2 zulassig.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind nur als offene Einfriedung mit Maschen- oder Knlipfgitter und Holzpfosten oh-
ne Sichtblenden bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig, wenn sie mindestens (iber 1/3 ihrer Lan-
ge mit einer geschnittenen Hecke bepflanzt werden, sofern in den nachfolgenden Absatzen nichts
anderes bestimmt wird.

Grundstiicke, die nérdlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe ihren Zugang haben
Einfriedungen zum &ffentlichen StraBenraum sind nur in Form von Stiitzmauern und Hecken zu-
lassig.

Stlitzmauern diirfen eine maximale Hoéhe bis 1,50 m aufweisen.

Hecken sind als geschnittene Hecken aus z. B. Acer campestre (Feldahorn) bis zu einer Héhe von
maximal 1,20 m zuldssig. Koniferen sind nicht zulassig.

Stiitzmauern + Hecken diirfen insgesamt eine Hohe von 2,20 m nicht iberschreiten.
Grundstiicke, die sidlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe ihren Zugang haben

Einfriedungen zum o&ffentlichen StraBenraum sind nur in Form von Hecken zulassig.

Hecken sind als geschnittene Hecken aus z. B. Acer campestre (Feldahorn) bis zu einer Héhe von
maximal 1,20 m zuldssig. Koniferen sind nicht zulassig.

Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugdnge

Stellplatzflachen, Zufahrten und Zugange sind in wasserdurchldssigen Beldagen, wie z. B. Porenbeton-
pflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag anzulegen.

7.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten sofern sie nicht
mit baulichen Anlagen (planungsrechtliche Festsetzungen Nr. 5) liberbaut sind.

8.

(1)

Satelliten-Empfangsanlagen

An Gebdudefassaden sind Satelliten-Empfangsanlagen unzuldssig.
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(2) Pro Gebaude kann im Dachbereich eine Satelliten-Empfangsanlage als Gemeinschaftsanlage zu-

9.

gelassen werden. Ausnahmen kdnnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit
(Art. 5 GG) zugelassen werden.

Doppelhduser, Reihenhduser und Hausgruppen

Doppelhduser, Reihenhauser und Hausgruppen sind zum 6&ffentlichen StraBenraum profilgleich (in glei-
cher Bauflucht und gleicher Héhe) auszufiihren.

10. Ordnungswidrigkeiten (§ 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

III:

6.

Hinweise

Denkmalschutz

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archdologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen),
ist die Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz)
wird verwiesen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesondere § 4,
wird verwiesen (§ 4 BodSchG BW). Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu be-
grenzen (§1a (2) BauGB). Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden
sind zu beachten. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder
zu verwenden (§ 202 BauGB).

Energiestandard
Neubauten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind mindestens als KfW Energieeffizienz-
haus 55 (ehemals KfW 40 Gebaude) zu errichten.

Hoéhenangaben
Bei den H6henangaben im zeichnerischen Teil handelt es sich um Tiibinger Hohen. Tibinger H6-

hen = Hbhe Gber NN — 115 mm

HangsicherungsmaBnahmen

Aufgrund der topographischen Besonderheit des Grundstiicks sind entsprechende Hangsiche-
rungsmaBnahmen vorzusehen. Diese sind im Objektverlauf durch eine geologische Betreuung si-
cherzustellen.

Baugrubensicherung
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Sind fiir die privaten BaumaBnahmen Baugrubensicherungen (VerbaumaBnahmen, Boschungen)
auf offentlicher Flache erforderlich, diirfen diese nur nach Abstimmung mit den zusténdigen stad-
tischen Fachbereichen und den Tragern der Ver- und Entsorgungsleitungen hergestellt werden.
Die SicherungsmaBnahmen sind nach Fertigstellung der TeilbaumaBnahme, fiir welche sie bend-
tigt wurden, wieder vollstandig zuriickzubauen. Ein Verbleib der Baugrubensicherung im &ffentli-
chen Grund ist nicht zulassig.

Tiibingen, den 05.06.2009
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Anlage 3 zur Vorlage 245/2009

Begrindung

zum Bebauungsplan ,GartenstraBe/Hundskapf"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Als Ersatz fiir das ,Haus am Osterberg" realisiert die Samariterstiftung derzeit im Miihlenviertel in De-
rendingen (ehem. Wurster & Dietz Gelande) und auf dem ehemaligen Géartnereigelande zwischen der
Friedrich-Dannenmann-StraBe und der GdsstraBe Alten- und Pflegeheime.

Das Siedlungswerk (gemeinnniitzige Gesellschaft flir Wohnungs- und Stadtebau mbH, Stuttgart) hat
das Grundstiick, das ,Haus am Osterberg", erworben und fiir dieses Grundstiick einen stidtebaulichen
Wettbewerb durchgefiihrt und méchte das Grundstlick entsprechend dem 1. Preis des stadtebaulichen
Wettbewerbs fiir Wohnbebauung zur Verfiigung stellen. Auch der Planungsausschuss hat in der Sit-
zung am 12.03.2007 beschlossen, den Siegerentwurf dem Bebauungsplan ,GartenstraBe/ Hundskapf"
zu Grunde zu legen (vgl. Vorlage 87/2007).

Das ,Haus am Osterberg" liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartenstraBe-Hundskapf"
aus dem Jahre 1967, der groBe Baufenster und Terrassenbauweise vorsieht. Zur Umsetzung des pla-
nerischen Beitrags aus dem Wettbewerb ist die Schaffung von neuem Planungsrecht erforderlich.

Dariiber hinaus existieren in den angrenzenden Bereichen weitere Planungsiiberlegungen, die Anlass
gaben, den Geltungsbereich zu erweitern:

Auf die Verwaltung sind Interessenten mit Bauwtiinschen auf dem Fist. Nr. 695/3 zugekommen. Fir
dieses Grundstiick existiert bereits Planungsrecht in Form eines Baufensters und der in steilen Hangla-
gen problematischen Festsetzung von Vollgeschossen. Das Grundstlck Flst. Nr. 695/3 wie auch das
Grundstiick Hundskapfklinge 28 wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen,
damit kiinftige Bebauungen in Lage und Héhenentwicklung klarer definiert werden kénnen und mit
der Neubebauung in Einklang stehen.

Das Grundstiick GartenstraBe 81 und die 6stlich angrenzenden Flurstiicke wurden aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes herausgenommen, weil das auf dem Grundstiick GartenstraBe 81 (Ju-
gendherberge) geplante Bauvorhaben noch nicht so weit abgestimmt ist, dass hierfiir innerhalb des
anvisierten Zeitplans Planungsrecht geschaffen werden kann.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Fir den Bereich zwischen GartenstraBe und Hundskapfklinge sollen nach Abbruch des Alten- und Pfle-
geheims ,Haus am Osterberg" die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnbebauung geschaf-
fen werden. Das Flst. Nr. 695/3 im norddstlichen Teil wie auch das Grundstiick Hundskapfklinge 28
werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, um kiinftige Bebauungen in Lage
und Hohenentwicklung mit der Neubebauung abzustimmen und um bauliche Ergénzungen zu ermdégli-
chen.

Die Baumdglichkeiten sollen sich an die Topografie anlehnen und parallel zu den Hoéhenlinien des
Osterbergs angeordnet werden. Es soll ein durchgriintes, maBvoll verdichtetes Wohngebiet entstehen,
welches ein vielfaltiges Wohnangebot fiir unterschiedliche Wohn- und Lebensformen bietet. Die
Wohngebaude sollen nach Siiden orientiert werden, um einen maximalen aktiven und passiven Solar-
energieertrag zu erreichen.

Des Weiteren sollen sich die Gebdude in die vorhandene Umgebung einfiigen. Die Geschosswoh-
nungsbauten sind entsprechend dem Wettbewerbsergebnis so angeordnet, dass stadtebaulich wichti-
ge Orte, wie Eingang- und Ausgangssituationen, Kurvenbereiche usw. betont werden sollen und eine
gute raumliche Mischung der unterschiedlichen Bau- und Wohnformen entstehen soll.

3. Planbereich
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha und wird wie folgt be-
grenzt:

- im Norden durch die Grundstiicke SchwabstraBe 42 bis 60 (gerade Hausnummern),

- im Osten durch die Flst. Nr. 700/1, 2251, 2250/3, 2249/1, die Grundstiicke Hundskapfklinge
10 bis 20 (gerade Hausnummern), den Hundskapfweg, das Flst. Nr. 2248/3 und das Grund-
stlick GartenstraBe 95

- im Siden durch die Hundskapfklinge und

- im Westen durch die Flst. Nr. 664/1 und 664/2 (Hundskapfklinge 40-42).

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar (ca.):

Bruttobauland 23.160 m2
Nettobauland 14.810 m2
Grinflachen:

Offentliche Griinfliche OG 1 223 m2
Offentliche Griinflache OG 2 413 m?2
Private Griinflachen 2.192 m2
Privates Pflanzerhaltungsgebot 805 m2
Offentliche StraBenflache 4.717 m2

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Tiibingen vom 20.03.2009 stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache, Flache fiir den Gemeinbedarf und
Griinflache dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung entsprechend der Planung
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Wohnbauflache angepasst.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartenstraBe/Hundskapf" existieren bereits Bebau-
ungsplane und zwar der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 287 ,GartenstraBe — Hundskapf* (westlicher
Teil) aus dem Jahr 1968 und der Bebauungsplan Nr. 443 ,Osterberg Mitte™ aus dem Jahr 1999.

Der Bebauungsplan Nr. 287 weist fiir das Flst. Nr. 685/1 (,Haus am Osterberg") Allgemeines Wohn-
gebiet aus. Das Baufenster ist groB3 gefasst und entsprechend den zum Altenheim gehdrigen Nutzun-
gen zweckbestimmt (Alten- und Pflegheim, Pflegehelferinnenschule, Schwesternwohnheim, Personal-
wohnheim). Im norddstlichen Teil des Bebauungsplanes auf Flst. Nr. 691/1 und im nordlichen Teil des
Fist. Nr. 692 ist ein weiteres Baufenster ausgewiesen, auf dem bis heute noch keine Bebauung reali-
siert wurde. Im sudlichen Teil des Flst. Nr. 692 sind Garagenbaufenster ausgewiesen. Die Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes Nr. 287 sind nicht geeignet, die auf den Grundstiicken geplante Wohn-
bebauung zu realisieren.

Das Grundstlick Hundskapfklinge 28 (FIst. Nr. 691/2) befindet sich in privater Hand und ist im Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet mit einem Baufenster und einem Baufenster fiir Garagen aus-
gewiesen. Dieses Grundstiick, das sich mitten in der geplanten Bebauung befindet, wird in den Gel-
tungsbereich des neuen Bebauungsplanes aufgenommen, weil sich eine Bebauung auf diesem Grund-
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stlick in der Hohenentwicklung und Gestaltung kiinftig in die geplante Neubebauung einfiigen soll und
bauliche Erweiterungen zuldssig sein sollen.

Auf Flst. Nr. 695/3 wird ein Baufenster im Allgemeinen Wohngebiet ausgewiesen. Ein kleiner Bereich
an der oOstlichen Ecke des Grundstiicks liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 443 und
dieser Bereich ist als Private Griinflache — Biotop ausgewiesen. Auf dem Grundstiick wurde noch keine
Bebauung realisiert. Das Grundstiick wird in den Bebauungsplan aufgenommen, weil sich eine Bebau-
ung auf diesem Grundstiick in Lage und Héhenentwicklung in die geplante Neubebauung einfiigen soll
und auf dem Grundstiick bauliche Erganzungen mdéglich sein sollen.

Das Grundstiick Flst. Nr. 665 der CVIM, GartenstraBe 81, wie auch die hieran anschlieBenden
Grundstiicke Flst. Nr. 685/2 und 685/3 wurden aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes he-
rausgenommen. Nach wie vor soll auf dem Grundstiick GartenstraBe 81 eine ergéanzende Bebauung
mit einer offentlichen Wegeverbindung von der GartenstraBe zur StraBe Hundskapfklinge entstehen.
Allerdings sind die Planungen noch nicht soweit konkretisiert, dass hierfiir Planungsrecht geschaffen
werden kdnnte. Das Bebauungsplanverfahren fiir das Vorhaben GartenstraBe 81 soll separat (iber ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan weitergefiihrt werden.

Die Bebauungspldne Nr. 287 und 443 werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Gartenstra-
Be/Hundskapf" durch diesen Uberlagert und fiir unanwendbar erklart.

6. Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend dem Bestand auf dem
Grundstiick ,Haus am Osterberg" und dem Bestand in der Umgebung als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen. Das Gebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Der Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltun-
gen wiirden sich stadtebaulich weder in die geplante noch in die umgebende Baustruktur einfligen.
AuBerdem ist bei solchen Nutzungen mit einem erhéhten Zu- und Abfahrtsverkehr zu rechnen. Durch
die steigende Anzahl von Verkehrsstromen ware die Wohnruhe durch Verkehrsléarm gestort. Zum Teil
kdnnten die Nutzungen auch nicht auf Grund der topographischen und verkehrlichen Situation (Sack-
gassen mit einer Zu- und Abfahrt) realisiert werden.

Geplant sind 21 Reihenhduser und 10 Geschosswohnungsbauten. Durch die unterschiedlichen Héhen
der Gebaudekdrper wird eine gute raumliche Mischung unterschiedlicher Bau- und Wohnformen er-
reicht. Insgesamt sollen im Baugebiet ca. 100-110 Wohneinheiten mit ca. 270 Einwohnern neu ge-
schaffen werden.

Die heutige Einwohnerdichte auf dem Grundstiick ,Haus am Osterberg" liegt bei ca. 90 EW/ha. Durch
die geplante Wohnbebauung auf dem Grundstiick wird sich die Einwohnerdichte auf ca. 150 EW/ha
erhéhen. Damit liegt sie etwas liber der Einwohnerdichte der angrenzenden Bebauung der
Hundskapfklinge 40-44 mit 120 EW/ha. Ostlich der Hundskapfklinge nimmt die Einwohnerdichte ab.
Hier beginnt ein anderer Siedlungscharakter.

Die prognostizierte Einwohnerzahl und Dichte der Neubebauung fiigt sich in die Umgebung ein und
auch aus verkehrstechnischer Sicht kann die prognostizierte Einwohnerzahl vom bestehenden Stra-
Bennetz aufgenommen werden (vgl. Punkt Verkehr).
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Stadtebaulich kann die Dichte der Neubebauung als moderat und vertraglich im Hinblick auf eine gute
Wohn- und Freiflachenqualitat in einem verdichteten, kompakten innerstadtischen Quartier bewertet
werden, was der Vergleich mit Bebauungen entsprechender Einwohnerdichten im Stadtgebiet zeigen:

- Die Bebauung FirststraBe — ChristophstraBe — Hechinger StraBe — EugenstraBe, eine offene Block-
randbebauung mit 3-4 geschossigen Einzelhdusern, gruppiert um einen unbebauten griinen In-
nenhof

- Die Neubebauung mit Reihenhdusern an der Hirschauer StraBe nérdlich des Neckars

- Die Neubebauung entlang der Herrenberger StraBe, begrenzt durch die Aischbachstrae und die
GosstralBe.

Im Vergleich dazu sind die Einwohnerdichten in der Altstadt und im Loretto Siid, ohne Berlicksichti-
gung der gewerblichen Nutzung mehr als doppelt so hoch.

Die Hochstzahl der Wohnungen zu begrenzen ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich, weil die
Wohnnutzung im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung, ins-
besondere durch die Gebaudehdhe und die Grundflachenzahl ausreichend bestimmt sind.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Gebdude-
hohe in Metern Uber NN festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf mit Solaranlagen um 0,70 m Gberschritten werden. Im WA 6
wird das MaB der baulichen Nutzung zusatzlich noch durch die Geschossflachenzahl bestimmt. Im WA
9 darf die Grundflachenzahl fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 (ber-
schritten werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl begrenzt die Bodenversiegelung. Dadurch soll sichergestellt werden, dass auch
bei einer verdichteten Bauweise Raume von Bebauung freigehalten werden.

Im WA 9 darf die maximal zuldssige Grundflachenzahl im WA (0,4) durch die Grundfldchen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen, Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen, bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer GRZ von 0,8 iberschritten werden. Die
geringfiigige Uberschreitung der Grundflachenobergrenzen im WA 9 wird erforderlich, weil die
Grundstiicke hier kompakt bebaut werden und ein groBer Teil der Grundstlcke durch Tiefgaragen un-
terbaut wird, weil eine oberirdische Parkierung stadtebaulich nicht gewtlinscht und wegen der topogra-
fischen Verhéltnisse auch nicht mdglich ist. Die Grundstiicke im WA 9 wurden des Weiteren zugunsten
einer Verbreiterung des sudlichen StraBenabschnitts ,Hundskapfklinge" fiir zusatzliche &ffentliche
Stellplatze und Bidume verkleinert. Die Uberschreitung wird dadurch ausgeglichen, dass die verblei-
benden nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen gartnerisch angelegt werden. Die Flachdacher werden
begriint. Auch die 6stlich des WA 9 festgesetzte 6ffentliche Griinflache 2 bietet ausreichend Freiflache
fiir das WA 9.

Mit der durchgangigen Hohenlinien parallelen Durchgriinung soll sichergestellt werden, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt wer-
den. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.
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Die Grundflachenzahl liegt heute im Bereich der Bebauung Hundskapfklinge 40-44 und des Hauses am
Osterberg bei 0,33, fiir das Grundstiick Hundskapfklinge 28 bei 0,27. Die Bebauung dstlich der
Hundskapfklinge weist heute eine GRZ von 0,15 auf.

Die geplante Neubebauung soll so realisiert werden, dass tatsachlich eine Grundflachenzahl zwischen
0,35 und 0,38 entsteht.

Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke steigt durch die Neubebauung geringfligig an, bewegt sich
aber im Rahmen des Bestandes in der Umgebung nach Westen hin. Weil der Bereich &stlich der
Hundskapfklinge stadtebaulich den Auftakt in einen anderen Siedlungscharakter bildet, der liberwie-
gend durch Einfamilienhauser gepragt wird, kann dieser Bereich nicht als VergleichsmaBstab mit der
Neubebauung herangezogen werden.

Untersucht wurde auch das Verhaltnis von Wohnfldche zu Grundstiicksflache. Dieses Verhaltnis liegt
heute im Bereich der Hundskapfklinge 40-44 bei 0,50, fiir das Grundstiick Hundskapfklinge 28 bei
0,60. Die Neubebauung weist ein Verhaltnis von Wohnfldche zu Grundstiicksflache von 0,59 auf und
fligt sich auch unter dieser Betrachtungsweise in die bestehende Bebauung ein.

Geschossflachenzahl

Die Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl liegt in einem Allgemeinen Wohngebiet bei 1,2. Im WA 6
wird eine geringfiigige Geschossflachenzahliiberschreitung bis zu einer GFZ von 1,4 erforderlich, weil
der Hang an dieser Stelle sehr steil ist und dort wegen der stark voneinander abweichenden Gebau-
dehdhen tal- und bergseits zusatzliche Vollgeschosse entstehen kénnen. AuBerdem soll dort, entspre-
chend dem Wettbewerbsergebnis, zur Betonung des Kurvenbereichs ein kompakter Baukdrper entste-
hen, der mit einer Tiefgarage unterbaut wird.

Die Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist so geringfiigig, dass sichergestellt werden kann, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnis gewdhrt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im Plangebiet soll ein gemischtes Quartier unterschiedlicher Wohnformen und Wohnstrukturen ent-
stehen. Deshalb gibt es im Gebiet auch Gebaude, die die Obergrenzen der Geschossflachenzahlen
nicht ausschdpfen. Sonstige éffentliche Belange stehen der geringfiigigen Uberschreitung der Ge-
schossflachenzahl nicht entgegen.

Gebédudehodhe

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehohe in Metern (iber NN (Tlbinger Hohen)
werden die Baukorper in ihrer Héhenentwicklung in der Hanglage verbindlich festgeschrieben. Gerade
auch im Hinblick auf die Umgebungsbebauung ist diese verbindliche Festsetzung erforderlich. Eine
Festschreibung der Zahl der Vollgeschosse ware hier nicht geeignet, da sich diese fiir Hanglagen oft
als ungeeignet darstellt, da die Gebdaudehdéhen tal- und bergseits stark voneinander abweichen.

Bei den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Hohen handelt es sich um , Tlibin-
ger Hohen". Diese liegen um 115 mm unter den NN-HOhen.

Zur Festsetzung der Gebaudehohe wurden die Wandhdhen der naheren Umgebung untersucht.

In der Umgebung der GartenstraBe gibt es Gebaude mit Gebdaudehéhen talseits bis zu ca. 18 m, wie z.
B. die Gebaude GartenstraBe 79 und 85. Das Gebaude GartenstraBe 75 hat sogar eine Wandhdhe bis
21 m. Das Geb&dude Hundskapfklinge 44 und auch das Haus am Osterberg selbst haben eine Gebau-
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dehohe, von der StraBe aus gemessen, die bei ca. 17 m liegt. Ostlich der Hundskapfklinge sind (iber-
wiegend 2-geschossige Einfamilien- und Doppelhduser vorhanden.

Die neu geplanten Reihenhauser und niedrigen Geschosswohnungsbauten weisen eine Hohe hangseits
von ca. 3-6 m und talseits von ca. 9 m auf. An wenigen stadtebaulich markanten Stellen wie den Ein-
gangs- und Endbereichen wird die Bebauung um Wohngebdude mit bis zu 5 Wohnebenen und einem
Parkierungsgeschoss erganzt. Diese Geschosswohnungsbauten haben hangseits eine Wandhdhe bis
ca. 12 m und talseits eine Hohe bis ca. 18 m. Da Solaranlagen zur optimalen Nutzung auf dem Dach
aufgestellt werden missen, diirfen diese die maximale Gebaudehdhe um bis zu 0,70 m Uberschreiten.

Die Héhen der Neubebauung sind in der ndheren Umgebung der geplanten Neubebauung nicht untib-
lich. Die Hohe der geplanten Geschossbauten lehnt sich an bereits bestehende Gebdudehdhen an.

Mit ihrer kleinen Grundflache setzen die geplanten Geschossbauten die stddtebaulichen Akzente zu
den den Hoéhenlinien folgenden niederen Gebauden. Die Topographie und der Hang sollen durch die
Lage der kleinteiligen und immer wieder unterbrochenen Bebauung wieder starker erlebbar werden.

Bedingt durch ihre groBe Grundfldche und ihre terrassenartige Anlage ist die Fernwirkung der beste-
henden Gebaude umso wuchtiger und die natirliche Topographie des Hanges kaum noch zu erken-
nen.

Die Uiberwiegend 2-geschossige Bebauung dstlich der Hundskapfklinge bildet den Auftakt in ein neues
Quartier, das stadtebaulich iberwiegend durch 2 geschossige Einfamilien- und Doppelhduser gepragt
wird. Diese unterschiedliche Struktur der Gebiete westlich der Hundskapfklinge und 6stlich der
Hundskapfklinge betont, dass der westliche Bereich der Markung Tiibingen zugerechnet wird und der
oOstliche Teil der Markung Lustnau.

Insgesamt wird durch die Héhenstaffelung und Feingliedrigkeit der neuen Gebdude eine gute Aus-
sichts- und auch optimale Besonnungslage erreicht. Aufgrund der schlanken und topografisch vertrag-
lich angeordneten Bebauung ist fiir die Fernsicht eine harmonische und abwechslungsreiche Ansicht
dieses exponierten Wohnquartiers zu erwarten.

Auf dem Grundstiick Hundskapfklinge 28 ist im Bestand ein Gebaude mit Satteldach vorhanden, das
eine maximale Gebdudehdhe von 10 m bergseits und 12,50 m talseits aufweist. Der Bebauungsplan
»GartenstraBe/Hundskapf" ermdglicht es, dass anstelle des heutigen Gebadudes ein Gebdude mit
Flachdach ausgefiihrt werden kann. Dadurch kann ein zusatzliches Wohngeschoss gewonnen werden.
Das heutige Gebdaude mit Satteldach genieBt Bestandsschutz und fiigt sich kiinftig in die umgebende
Flachdachbebauung nicht mehr ein.

Des Weiteren wurden fiir das heutige Grundstiick Hundskapfklinge 28 Verschattungsdiagramme fiir
Sommer (Juli) und Winter (Februar) erstellt. Untersucht wurde eine mégliche Verschattung durch das
neu geplante Gebaude, das slid-westlich des Gebdudes Hundskapfklinge 28 errichtet werden soll. Das
Verschattungsdiagramm fir Juli kommt zu dem Ergebnis, dass weder bei einem Sonnenstand Siid
noch bei einem Sonnenstand Siid-West das Grundstiick Hundskapfklinge 28 durch das neu geplante
Gebaude verschattet wird. Das Verschattungsdiagramm fiir Februar zeigt ebenso, dass das Gebdude
Hundskapfklinge 28 bei einem Sonnenstand Siid nicht verschattet wird. Geringfiigige Verschattungen
ergeben sich im Februar durch einen Sonnenstand Slid-West und zwar wird hier die Garage des
Grundstticks verschattet.

Festsetzungen zur Héhenlage
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Aus Griinden einer geordneten Hohenentwicklung wird zusatzlich zur maximalen Gebdudehdhe an ei-
nigen Stellen eine ErdgeschossfuBbodenhdhe festgelegt. Diese kann um 30 cm Uber- bzw. unterschrit-
ten werden. Dieser Puffer wird benétigt, um fir die Gebdudeplanung notwendigen Spielraum zu
schaffen.

Bauweise

Das Gebiet, das dicht und kompakt bebaut werden soll, um méglichst sparsam mit Grund und Boden
umzugehen, soll trotzdem einen offenen Charakter erhalten.

Zu den Grundstiicken auBerhalb des Plangebiets wie auch zum Bestandsgebaude Hundskapfklinge 28
werden die Abstandsflachen gemaB der offenen Bauweise eingehalten. Aufgrund der kompakten und
stidorientierten Bebauung kénnen die nach der Landesbauordnung erforderlichen Grenzabstande der
offenen Bauweise und die geltenden Gebdudehdchstlangen an manchen Stellen im Gebiet allerdings
nicht eingehalten werden. Deshalb wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die Baurechtsbehérde entscheidet im Einzelfall, ob die planungsrechtlich zuldssigen geringeren Ge-
bdude- und Grenzabstdnde auch bauordnungsrechtlich zugelassen werden kénnen.

Durch die abweichende Bauweise wird der offene Charakter dennoch nicht gestért und es kann eine
ausreichende Belichtung und Bellftung der Gebaude auch aus brandschutztechnischer Sicht sicherge-
stellt werden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse kénnen gewahrleistet
werden.

Im mittleren Teil des Plangebiets (WA 4) werden Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Hausgruppen
und Doppelhausern getroffen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass dort die Gebdudearten, so wie
diese im stadtebaulichen Entwurf vorgesehen waren, realisiert werden. Trotzdem soll eine gewisse
Flexibilitat vorhanden sein, damit auf die Nachfrage reagiert werden kann.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen bestimmt.

Balkone diirfen die siidlichen Baugrenzen um max. 1 m Uberschreiten, sofern diese die &ffentliche
Verkehrsflache nicht lberschreiten und die Balkone als offene Balkone (nicht (iberdacht und nicht seit-
lich eingehaust) mit einer max. Lange von 7 m ausgefiihrt werden. Dadurch soll die Méglichkeit ge-
schaffen werden, dass auch Balkone bis zu einer bestimmten GréBe auBerhalb des Baufensters reali-
siert werden kénnen. Um zu vermeiden, dass sich innerhalb des Baufensters anstelle von Balkonen die
Gebaude weiter ausdehnen, wird das Baufenster nicht vergréBert.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache sind nur bestimmte bauliche Anlagen, wie z.B. Terras-
sen, Zugange, Zufahrten sowie Einfriedungen, Stiitzmauern, Spielplatze nach der LBO und bei Doppel-
und Reihenhadusern kleinere Geschirrhitten (bis zu 3 m3) zuldssig.

Durch diese Festsetzungen werden die Baukdrper in GroBe und Dimension festgeschrieben, Balkone
ermdglicht und gleichzeitig die Versiegelung der Boden begrenzt. Lediglich kleinere bauliche Anlagen,
die im Zusammenhang mit dem Gebdude stehen, wie z. B. Zuwegungen und Stellpldtze, Einfriedungen
und Terrassen oder auch kleinere Geschirrhiitten, die im Bebauungsplan nicht konkret festgeschrieben
werden, sollen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sein. Auch dadurch wer-
den die Uberbauung und damit die Versiegelung begrenzt.
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Die nicht tiberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen.
Stellplatze, Carports (iiberdachte Stellpldatze), Garagen, Nebenanlagen

Zur Lenkung der Versiegelung der Béden sind Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen nur
innerhalb der Baufenster und in den hierfir separat ausgewiesenen Flachen zuldssig. Dadurch soll ei-
ne geordnete Parkierung und auch eine geordnete Unterbringung der Nebenanlagen sichergestellt
werden.

In den als Nebenanlagen ausgewiesenen Bereichen (Ga/Tg/Na, Tg/Na, Ca/Na) sind nur untergeordne-
te Nebenanlagen, wie z. B. Fahrradkeller, Miillabstellpldtze, Technik- und Kellerrdume oder ahnliches
zulassig. Dadurch soll vermieden werden, dass die fiir die Parkierung vorgesehenen Flachen fir die
Unterbringung von Nebenanlagen in Anspruch genommen werden. Gleichzeitig sollen damit aber klei-
nere Flachen fiir Nebenanlagen auBerhalb des eigentlichen Baufensters bereit gestellt werden. Da-
durch kann auch eine geordnete Unterbringung untergeordneten, kleineren Nebenanlagen, wie z. B.
Miill, sichergestellt werden.

Um eine geregelte Ein- und Ausfahrt in die Parkierungsanlagen zu ermdglichen, werden Ein- und Aus-
fahrtsbereiche definiert.

Nach der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg ist pro Wohnung ein Stellplatz herzustellen. Die Pla-
nung ermdglicht es, dass pro Hausgruppe/Doppelhaus 2 Stellplatze und pro Geschosswohnungsbau-
ten mindestens 1,2 Stellplatze pro Wohnung realisiert werden kénnen. Mit diesen Festsetzungen soll
ein Parkdruck im 6ffentlichen Raum vermieden werden.

Zusatzlich sollen entlang des nérdlichen StraBenabschnitts ,Hundskapfklinge® ca. 6 offentliche Park-
platze entstehen. Im sidlichen StraBenabschnitt der ,Hundskapfklinge™ sollen durch eine geringfiigige
StraBenverbreiterung nach Norden ca. 10 offentliche Parkpldtze im Wechsel mit StraBenbaumen ent-
stehen. Auf dem 0stlichen StraBenabschnitt der ,Hundskapfklinge" sind weitere 4 Parkpldtze geplant.
Diese Parkplatze sollen der Offentlichkeit, insbesondere Besuchern, zur Verfiigung stehen. Vor dem
Gebdude Hundskapfklinge Nr. 28 soll zusatzlich ein Car-Sharing-Stellplatz entstehen.

Offentliche Verkehrsflichen

Die offentlichen Verkehrsflachen und deren Hohenlage werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die
vorhandene ErschlieBung soll weitergenutzt werden. Der stidliche StraBenabschnitt der
~Hundskapfklinge® wird im nordlichen Teil etwas aufgeweitet, dadurch kdnnen zusatzliche &ffentliche
Parkplatze geschaffen werden. Auf Hohe des Flst. Nr. 695/3 soll diese StraBe dann nach Westen als
offentliche StraBe weitergefiihrt werden. Angestrebt wird, diese ab hier als verkehrsberuhigten Be-
reich auszuweisen — dies erfolgt aber unabhangig vom Bebauungsplanverfahren. Im mittleren Teil soll
durch eine angerférmige Aufweitung der Verkehrsflache ein Quartiersplatz entstehen. Am Ende der
Hundskapfklinge wird ein Wendehammer erforderlich, der mit einer StichstraBe so ausgebildet wird,
dass auch groBere Fahrzeuge, wie z. B. Miillfahrzeuge, wenden kénnen.

Auf einer Lange von ca. 70 m im Bereich der nach Norden fiihrenden StraBe ,Hundskapfklinge" ist auf
der ostlichen StraBenseite kein Gehweg vorhanden. Der 6ffentliche StraBenraum wurde in diesem Be-
reich so verbreitert, dass beidseitig der Fahrbahn ein Gehweg vorgesehen werden kann. Damit wird
auch ein moglichst bequemer und sicherer Weg in dem weniger steilen AuBenradius der StraBe ge-
wabhrleistet.
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Westlich des Gebdudes Hundskapfklinge 28 ist ein &ffentlicher ErschlieBungsweg vorgesehen. Er dient
der fuBlaufigen ErschlieBung der nach Westen angrenzenden Wohnbebauung und kann fiir Reini-
gungsarbeiten am Kanal befahren werden.

Die genaue Ausgestaltung der Verkehrsflachen wird unabhangig vom Bebauungsplanverfahren im Zu-
ge der Ausfiihrungsplanung festgelegt. Gestalterische Voriiberlegungen hierzu sind dem Freifldchen-
gestaltungsplan zu entnehmen.

Die offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich der 6ffentlichen Parkplatze und des Car-Sharing-
Stellplatzes werden durch das Siedlungswerk hergestellt und gehen nach Herstellung auf die Stadt
Uber. Hierliber wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt und dem Siedlungswerk geschlossen.

Offentliche Griinflichen
Im Bebauungsplan werden zwei 6ffentliche Griinflichen (OG 1 und OG 2) ausgewiesen.

Die OG 1 dient als Aufenthalts- und Spielfliche fiir die Bewohner. Sie wird mit Bdumen bepflanzt und
gartnerisch angelegt. Die konkrete Ausgestaltung dieses Platzes soll zu einem spateren Zeitpunkt ge-
plant werden.

Die OG 2 dient als querende fuBldufige ErschlieBung von der siidlichen ,,Hundskapfklinge® zur nordli-
chen ,Hundskapfklinge®. In der OG 2 wird eine Treppenanlage errichtet, die {ibrige Fliche wird be-
griint. Ein bequemes SteigungsmaB mit einer liberschaubaren Anzahl von Stufen im Wechsel mit Po-
desten soll eine schnelle, kurze und méglichst bequeme Wegeverbindung ermdglichen.

Die offentlichen Griinfldchen werden vom Siedlungswerk hergestellt und gehen anschlieBend mittels
ErschlieBungsvertrag auf die Stadt tber.

Private Griinflache

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes wird eine private Griinfliche ausgewiesen. Im Ubergang zum
noérdlich angrenzenden geschiitzten Biotop soll hier eine Zone von Bebauung freigehalten werden. Die
private Griinflache ist fiir die Eigentimer der sldlich an die private Griinflache angrenzenden Gebaude
zur Gartennutzung bestimmt. Die Flache ist im dstlichen Bereich mit Garten anzulegen und die hier
befindlichen Einzelbdume zu erhalten. Auf ihr sind bauliche Anlagen nur in Form von Geschirrhitten,
Terrassen und Pergolen sowie Einfriedungen zuldssig. Dadurch soll eine gartnerische Nutzung ermég-
licht und der Griinbereich erhalten und gestérkt werden. Kleine Geschirrhiitten sollen zur Unterbrin-
gung der Gartengerdate dienen. Im westlichen Bereich sollen die Baume und Straucher zu einem lich-
ten Hain weiterentwickelt werden.

Leitungsrecht

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Leitungsrecht auf dem Grundstiick Flst.
Nr. 695/3 wird zu Gunsten des &ffentlichen ErschlieBungstragers festgesetzt. Das Leitungsrecht ist fiir
den Mischwasserkanal (Regenwasser und Schmutzwasser) erforderlich, wenn dieser, wie hier, unter
einem Privatgrundsttick liegt und nicht unter einem 6ffentlichen Grundstick.

Pflanzgebote

Die Pflanzung von Baumen entlang der StraBen, der Wege und in den Vorgarten dienen der Gestal-
tung, 6kologischen Aufwertung und raumlichen Gliederung der Ost-West ausgerichteten Griinzonen
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und Freirdume. Als Bdume sind kleinkronige, blihreiche Arten vorgesehen. Fiir Baumstandorte in Be-
lagsflachen sind ausreichend groBe Pflanzgruben vorgesehen, um langfristig Wachstums- und Ent-
wicklungsmaéglichkeiten zu gewahrleisten. Zwei GroBbaume sind an exponierten Stellen geplant: An
der Treppenanlage und im Freibereich nordwestlich des Gebaudes Hundskapfklinge 28. Entlang der
westlichen Plangebietsgrenze und entlang der Westgrenze des Grundstiickes Hausnummer 28 ist eine
schmale Strauchpflanzung in der Form einer Hecke als Sichtschutz vorgesehen. Alle Pflanzungen sind
sachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

Pflanzerhaltungsgebote

Die innerhalb der privaten Griinflache mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Einzelbdaume sollen
Okologische und gestalterische Funktionen erfiillen. Sie sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Die Gehélze innerhalb der Flache fiir Erhaltung von Baumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind durch Pflege als lichter Hain zu entwickeln und zu erhalten. Wer Bdume,
Straucher oder sonstige Bepflanzungen, die mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt sind, beseitigt,
beeintrachtigt oder zerstort begeht eine Ordnungswidrigkeit, die mit einer GeldbuBe geahndet werden
kann.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund der Hanglage und der Einsehbarkeit des Osterbergs von vielen Teilen der Stadt ist es erfor-
derlich, dass gestalterische Vorgaben parallel zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes getroffen
werden. Wer diesen gestalterischen Vorgaben zuwiderhandelt, begeht eine Ordnungswidrigkeit, die
mit einer GeldbuBe geahndet werden kann.

Dachgestaltung

Durch die Regelung (iber die Dachgestaltung soll eine einheitliche Gestaltung sichergestellt werden.
Die komplette Neubebauung einschlieBlich der Garagen und Carports soll als begriinte Flachdachbe-
bauung mit einer Dachneigung von 0-3° ausgefiihrt werden. Flachdacher sind mit einem Mindestge-
samtaufbau von 10 cm zu begriinen, sofern diese nicht als Dachterrassen genutzt werden. Die GréBe
der Dachterrassen wird beschrankt (max. tiber 25% der Grundflache des darunterliegenden Geschos-
ses zuldssig) um einen gewissen Anteil an Dachbegriinung und deren 6kologische Funktion sicherzu-
stellen. Sofern Flachdacher als Garten genutzt werden (insbesondere die Dacher der Garagengeschos-
se Ga/Tg/Na), sind diese mit einem Mindestgesamtaufbau von 40 cm zu begriinen. Durch die Dach-
begriinung kann zusatzlich auch das Niederschlagswasser zuriickgehalten werden.

Die Starken des Dachaufbaus sind auf die Vorgaben der stddtischen Satzung Uber die gesplittete Ab-
wassergebiihr angepasst, so dass sie bei der Gebiihrenberechnung entsprechend Berlicksichtigung
finden kénnen.

Fassadengestaltung

Wegen der Hanglage und der Einsehbarkeit des Baugebiets sollen grelle und fluoreszierende Farben
nicht verwendet werden. Bauliche Anlagen sind mit der Umgebung so in Einklang zu bringen, dass sie
nicht verunstaltend wirken. Um eine landschaftliche und gestalterische Einbindung der Geschirrhiitten

zu ermdglichen sollen die AuBenwande der Geschirrhiitten mit Holzschalung ausgefiihrt werden.

Solaranlagen
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Die Nutzung von Solarenergie wird begriBt, deshalb sind Solaranlagen grundsatzlich zuldssig. Aller-
dings sind diese aus gestalterischen Griinden aufgrund der Einsehbarkeit auf Flachdachern nur parallel
zur Attika zuldssig. Sofern baugestalterische Bedenken nicht bestehen, kénnen hiervon Ausnahmen
zugelassen werden.

Werbeanlagen

Um den Bediirfnissen der Nutzer im Gebiet gerecht zu werden und gleichzeitig einer Haufung von
Werbeanlagen entgegenzuwirken, ist pro Gebaude nur eine Werbeanlage zuldssig. AuBerdem sind
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur an der Gebdudefassade bis zu einer GréBe von
1 m2 zuldssig. Dadurch kann einer Verunstaltung entgegengewirkt werden.

Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind grundsatzlich nur als offene Einfriedungen mit Maschen- oder Kniipfgitter und
Holzpfosten ohne Sichtblende bis zu einer Héhe von 1,20 m zuldssig, sofern sie (iber mindestens 1/3
ihrer Lange mit einer geschnittenen Hecke bepflanzt werden. Dadurch kann ein einheitliches gestalte-
risches Bild erreicht werden und gleichzeitig wird Privateigentimern die Méglichkeit eréffnet, sich ab-
zuschirmen.

Dariiber hinaus wird bei den Regelung tber Einfriedungen und Stiitzmauern zwischen den Grundsti-
cken nérdlich der ErschlieBungsstraBe und den Grundstiicken sudlich der ErschlieBungsstraBe unter-
schieden. Die Unterscheidung wurde gemacht, weil die Grundstiicke nérdlich der ErschlieBungsstraB3e
zum offentlichen StraBenraum hin Siidgarten haben, die Grundstiicke sldlich der ErschlieBungsstraBe
haben zum 6&ffentlichen StraBenraum Eingange und Vorgérten.

Bei den Grundstiicken nérdlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe sind Einfriedungen zum 6ffentli-
chen StraBenraum nur in Form von Stitzmauern und Hecken zuldssig. Stitzmauern diirfen eine ma-
ximale Hohe von 1,50 m aufweisen. Hecken diirfen max. 1,20 m hoch sein. Insgesamt darf eine Hohe
von 2,20 m (Stitzmauer + Hecke) nicht iberschritten werden. Diese gestalterische Vorschrift ermdg-
licht eine Abschirmung des Siidgartens vom offentlichen StraBenraum aus und gewdahrleistet gleichzei-
tig ein einheitliches gestalterisches Bild.

Bei den Grundstticken sidlich der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe sind Einfriedungen nur in Form von
Hecken bis zu einer maximalen Héhe von 1,20 m zuldssig. Diese Vorgabe ermdglicht eine Abschir-
mung der privaten Vorbereiche zum 6éffentlichen StraBenraum.

Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugdnge

Damit die Versiegelung auf das Notigste begrenzt wird und zur einheitlichen Gestaltung, sind Stell-
platzflachen, Zufahrten und Zugange in wasserdurchlassigen Beldgen wie z. B. Rasenpflasterbelag
usw. anzulegen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht mit baulichen Anlagen lberbaut sind (z. B. Ter-
rassen, Zugangen, Zufahrten...) sind gartnerisch anzulegen. Sie sollen als private Freiflache um das

Gebaude genutzt werden.

Satelliten-Empfangsanlagen
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Um eine Haufung von Satelliten-Empfangsanlagen zu vermeiden, um aber andererseits den Nutzern
entgegenzukommen und um diese gestalterisch einzubinden, sind Satelliten-Empfangsanlagen an der
Gebaudefassade unzuldssig. Im Dachbereich kann pro Gebdude eine Satelliten-Empfangsanlage als
Gemeinschaftsanlage zugelassen werden - Hiervon kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn dies
zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) erforderlich ist.
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Doppelhduser, Reihenhduser und Hausgruppen

Doppelhauser, Reihenhduser und Hausgruppen sind zum offentlichen StraBenraum profilgleich (in glei-
cher Bauflucht und gleicher Hohe) auszufiihren. Dadurch soll zum 6ffentlichen Raum ein homogenes
Erscheinungsbild entstehen.

7. Freiflaichengestaltung

Parallel zum Bebauungsplan wurde ein Freiflachengestaltungsplan erarbeitet. Im Freiflachengestal-
tungsplan werden Aussagen zur Bepflanzung und zur Gestaltung der Griin- und Verkehrsflachen ge-
troffen. Der Freiflachengestaltungsplan ersetzt einen Griinordnungsplan. Er ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sondern gilt als Leitlinie fir die Freiraumgestaltung und —entwicklung. Die wesentli-
chen Inhalte aus ihm wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

8. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebiets soll soweit mdglich Gber die vorhandene ErschlieBung erfolgen. Der
bestehende siidliche StraBenabschnitt ,,Hundskapfklinge" soll im nordlichen Bereich etwas aufgeweitet
werden, um zusatzliche offentliche Parkpldtze zu schaffen. Auf Hohe des Flst. Nr. 695/3 soll die
Hundskapfklinge dann nach Westen als &ffentliche StraBe weitergefiihrt werden. Diese StraBe wird
dann im Mittelteil zu einem angerférmigen Platz aufgeweitet und endet im Westen mit einem Wende-
hammer, der so ausgebildet wird, dass auch gréBere Fahrzeuge (Miillfahrzeuge etc.) wenden kénnen.
Die neue ErschlieBungsstraBe soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden — dies erfolgt
aber unabhangig von einem Bebauungsplanverfahren.

Auf einer Lange von ca. 70 m im Bereich des nach Norden fiihrenden StraBenabschnittes
~Hundskapfklinge" ist auf der dstlichen StraBenseite kein Gehweg vorhanden. Der 6ffentliche StraBen-
raum wurde in diesem Bereich so verbreitert, dass beidseitig der Fahrbahn ein Gehweg vorgesehen
werden kann. Damit ist auch ein mdglichst bequemer und sicherer Weg in dem weniger steilen Au-
Benradius der StraBe gewahrleistet.

Westlich des Gebdudes Hundskapfklinge 28 ist eine kleine 6ffentliche ErschlieBungsstraBe vorgesehen.
Diese soll als Wohnweg dienen und ist auch fiir Kanalreinigungsarbeiten erforderlich. Eine entspre-
chende Beschilderung erfolgt unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber die StraBe ,Hundskapfklinge®. Durch eine von
Nord nach Siid verlaufende o6ffentliche Treppenanlage innerhalb der &ffentlichen Griinflache soll von
der stidlichen StraBe ,Hundskapfklinge" aus fiir FuBganger eine zusatzliche ErschlieBungsmdglichkeit
geschaffen werden. Die Treppenanlage kann aufgrund der Hanglage nicht behindertengerecht ausge-
baut werden. Ein bequemes Steigungsmal und eine iberschaubare Anzahl von Stufen im Wechsel mit
Podesten soll dennoch eine schnelle, kurze und méglichst bequeme Wegeverbindung ermdglichen.

Von der urspriinglich enthaltenen planerischen Zielsetzung eines Héhenweges nérdlich der Neubebau-
ung mit Verbindung zum Osterberg wurde Abstand genommen, da diese Wegeverbindung angesichts
der topografischen Verhdltnisse nur mit einem erheblichen Aufwand mdglich ware und zudem die be-
stehenden Eigentumsverhaltnisse und die verbleibenden Grundstiickszuschnitte dieser Planungsiiber-
legung entgegenstehen. Angesichts der bereits bestehenden und aufgrund der Topographie deutlich
komfortableren FuBwegeverbindung von der Hundskapfklinge zum Osterberg iiber den Hundskapfweg
erscheint dieser Aufwand nicht angemessen.
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Die komplette ErschlieBung einschlieBlich der Ver- und Entsorgung, der 6ffentlichen Griinflachen, der
offentlichen Parkplatze und des Car-Sharing Parkplatzes werden vom Siedlungswerk in Abstimmung
mit der Stadt hergestellt. Nach Herstellung werden die ErschlieBungsanlagen ins Eigentum der Stadt
Ubernommen. Hierzu wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Siedlungswerk und der Stadt abge-
schlossen. Mit den ErschlieBungsmaBnahmen einschlieBlich der Kanalverlegung soll im Januar 2010
begonnen werden, der Abschluss dieser Arbeiten ist im Marz 2010 vorgesehen.

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss des neuen Baugebiets an das bestehende Versor-
gungs- und Entsorgungsnetz. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Hierzu ist es erforderlich,
dass neue Kandle verlegt werden. Im ndérdlichen StraBenabschnitt der Hundskapfklinge wird von der
geplanten Wendeplatte im Westen bis in etwa auf Hohe des Flst. Nr. 695/3 ein neuer Kanal verlegt,
der dort dann an den bestehenden Kanal in der Hundskapfklinge angeschlossen wird. Zwischen den
beiden Bauzeilen westlich und zwischen den beiden Bauzeilen dstlich der OG 2 wie auch in den
Wohnweg westlich des Gebaudes Hundskapfklinge 28 werden neue Kanadle verlegt, die iiber die &f-
fentliche Griinfliche (OG 2) an den Kanal im siidlichen StraBenabschnitt der Hundskapfklinge miinden.

9. Verkehrsaufkommen

Am 09.10.2008 wurde im Bereich der GartenstraBe eine Verkehrszahlung durchgefiihrt. In der Garten-
straBe wurden 4.027 Fahrzeuge/Tag und im Einmindungsbereich der Hundskapfklinge 870 Fahrzeu-
ge/Tag ermittelt. Fiir die geplante Neubebauung wurde eine Verkehrsprognose aufgestellt, die auf
Grundlage der “Hinweise zur Schatzung von Verkehrsaufkommen der Forschungsgesellschaft fiir Stra-
Ben- und Verkehrswesen (FGSV)" aus dem Jahr 2006 erarbeitet wurde. Eingeflossen sind u. a. die An-
zahl der Wohneinheiten, der Wirtschaftsverkehr und der Besucherverkehr. Die spezifische Wegehau-
figkeit und der Anteil der Wege mit Pkw gingen aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung der SVT
aus dem Jahre 2008 ein.

Rechnerisch ergibt sich demnach fiir die Neubebauung ein tagliches Verkehrsaufkommen von ca. 310
Fahrzeugen. Reduziert man das tatsachlich ermittelte Verkehrsaufkommen um ca. V4, weil die Fahrten
des Haus am Osterberg entfallen, so reduziert sich das kiinftige Verkehrsaufkommen rechnerisch auf
650 Kfz/Tag. Zusammen mit dem prognostizierten Verkehrsaufkommen fiir die Neubebauung von ca.
310 Kfz/Tag ergibt sich ein kiinftiges Gesamt-Verkehrsaufkommen an der Einmindung der
Hundskapfklinge in die GartenstraBe von ca. 960 Kfz/Tag. Als Fazit wird eine Zunahme von maximal
100 — 150 Fahrzeugen/Tag in der Hundskapfklinge im Verhaltnis zur Bestandssituation prognostiziert.
Diese Verkehrszunahme kann problemlos durch die vorhandenen StraBen aufgenommen werden.

Zur Beurteilung des Verkehrsaufkommens werden StraBen mit vergleichbarem Verkehrsaufkommen
herangezogen:

Justinus Kerner StraBe 850 Kfz/Tag

Neckarhalde 2.200 Kfz/Tag
JurastraBe 3.300 Kfz/Tag
CharlottenstraBBe 3.500 Kfz/Tag

Hundskapfklinge, Bestand 870 Kfz/Tag
Hundskapfklinge, Prognose 967 Kfz/Tag

10. Niederschlagswasserriickhaltung
Fir die Riickhaltung des Regenwassers sind samtliche Flachddcher im Plangebiet, also sowohl die
Flachdacher der Gebaude als auch die der Carports und Garagen mit einer extensiven Dachbegriinung

zu versehen. Diejenigen Flachdédcher, die als Garten genutzt werden sind intensiv zu begriinen. Der
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Mindestgesamtaufbau der Dachbegriinung wurde dabei an die stadtische Satzung Uber die gesplittete
Abwassergebiihr angepasst.

Eine weitere Versickerung des Regenwassers vor Ort ist auf Grund der Bodenverhaltnisse und der to-
pographischen Verhaltnisse nicht mdglich.

11. Bodenordnung
Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig.
12. Energiekonzept

Fiir die geplante Neubebauung des Grundstiicks ,Haus am Osterberg" wurde in Abstimmung mit dem
Siedlungswerk und den Stadtwerken Tiibingen ein Energiekonzept entwickelt. Dieses sieht eine zent-
rale Warmeversorgung vor, die sich konsequent am stadtischen Ziel der Nachhaltigkeit und Ressour-
censchonung orientiert. Durch eine Kombination von verbessertem Warmeschutz und einer Nahwar-
meerzeugung, die ausschlieBlich tiber den Einsatz regenerativer Energien erfolgt, wird der Standard
KfW Energieeffizienzhaus 55 (ehemals KfW 40 Standard) erreicht. Dieser Energiestandard wie auch
die Erstellung baulicher MaBnahmen fiir den Einsatz von Solarenergie werden mit dem Siedlungswerk
vertraglich sichergestellt. Auch andere Neubauten im Baugebiet sind mindestens als KfW Energieeffi-
zienzhduser 55 zu errichten.

13. Baugrund

Fiir die geplante Neubebauung des ,Haus am Osterberg® wurde ein Baugrund- und Griindungsgutach-
ten in Auftrag gegeben. Das Gutachten vom 13.11.2008 kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis,
dass der Baugrund, abgesehen von den Auffiillungen im Zusammenhang mit der Altbebauung, aus
nur wenigen Dezimetern dicken Deckschichten aus Oberboden und eiszeitlich umgelagerten Boden,
sogenannte FlieBerde, aus den Tonsteinen und Sandsteinen des Mittleren Keupers besteht. Die Bau-
grubensohlen der verschiedenen Gebdude werden in den meisten Fallen im Oberen Bunten Mergel,
vereinzelt auch im Unteren Bunten Mergel liegen. In jeder dieser Situationen liegt die Griindungssohle
weit unterhalb des Urgeldndes, so dass mit allenfalls geringen Tieferfiihrungen von Fundamenten
mindestens miirbe, gut tragfahige Schlufftonsteine der Oberen bzw. Unteren Bunten Mergel oder die
Sandsteine des Kieselsandsteins erreichbar sind. In dieser Situation werden als wirtschaftlichste Grin-
dungsmdglichkeit niedrig belastete Streifen- und Einzelfundamente empfohlen. In Teilbereichen, in
denen die Gebdude im Bereich von Arbeitsraumverfiillungen zu liegen kommen, werden Fundament-
vertiefungen mittels Griindungspfeiler erforderlich.

Baugrubenbdschungen bis 5 m kdnnen frei gebdscht hergestellt werden. Aus Sicherheitsgriinden mis-
sen tiefere Einschnitte konstruktiv bzw. bei steiler Ausbildung mit Spritzbeton und N&geln gesichert
werden. Wo mdglich, kénnen die bestehenden AuBenwande der Bestandsbebauung zur Gelande-
sprungsicherung herangezogen werden. Hierzu sollten entweder Abstiitzungen oder Gurte und Anker
genutzt werden, um die Standsicherheit zu gewahrleisten.

Da die vorhandenen Gebdude talseits frei stehen und bergseits ins Gelande einschneiden, missen sie
den daraus resultierenden Erddruck aufnehmen oder die Auffiillungen missen vorab mit Stiitzkon-
struktionen versehen werden.

Die neuen Bauwerke binden nicht ins Grundwasser ein. Wegen der anstehenden, gering durchlassigen
Bbden, der Hanglage und des mdglichen, zumindest teilweise Auftretens von Sickerwasser in den be-
stehenden und den zukiinftigen Auffiillungen sowie in den Kieselsandsteinschichten wird empfohlen,
eine Drananlage auszufiihren. Damit soll driickendes Grundwasser auf die Bauwerke verhindert und
im Zusammenhang mit einer Abdichtung die Bauwerke gegen Feuchtigkeit geschiitzt werden.
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Im Zuge des Abbruchs wird eine erganzende Baugrunderkundung erforderlich, um die Baugrundver-
haltnisse flachenmaBig zu Uberpriifen und gegebenenfalls die Angaben im Gutachten anzupassen. Au-
Berdem sind aufgrund der topografischen Besonderheiten entsprechende HangsicherungsmaBnahmen
vorzusehen, die durch eine geologische Betreuung sicherzustellen sind.

14. Abbrucharbeiten fiir das ,,Haus am Osterberg"

Vom Siedlungswerk wurde ein Gutachten fir den Abbruch des Alten- und Pflegeheims beauftragt, mit
dem Ziel, die Beeintrachtigungen fiir die Anwohner, soweit méglich, zu reduzieren.

Vor Beginn der Abbrucharbeiten wird durch einen 6ffentlichen Sachverstéandigen ein Beweissiche-
rungsverfahren bei allen unmittelbaren Anwohnern durchgefiihrt.

Ab Juli 2009 werden samtliche Gebaude, die zum Alten- und Pflegeheim ,Haus am Osterberg" gehé-
ren, von innen entkernt und in den Rohbauzustand zuriickversetzt. Begonnen wird mit dem Schwes-
ternwohnheim im 6stlichen Bereich. Der Abbruch der Rohbaukonstruktionen beginnt dann im Septem-
ber 2009. Im nordwestlichen Bereich wird zur Hangsicherung eine dauerhafte Verbauwand aus Spritz-
betonschalungen angebracht. Der komplette Abbruch soll im Dezember 2009 abgeschlossen sein. Die
Abbrucharbeiten sollen fiir die Anwohner mit méglichst wenigen Einschrankungen verbunden sein. Um
das Gelande wird ein 3 m hoher Bauzaun angebracht. Um die Larmentwicklung zu reduzieren, werden
fiir die Abrissarbeiten moderne Bagger verwendet. Durch den Einsatz von Wasserspriihgeraten soll die
Staubentwicklung so gering wie mdglich gehalten werden. Untersuchungen im Vorfeld haben nachge-
wiesen, dass in der Zusammensetzung des Staubes keine Schadstoffe zu erwarten sind. Der gréBte
Teil des Abbruchmaterials wird vor Ort in einer schallgedédmmten Recyclinganlage zerkleinert, die den
neuesten technischen Anspriichen Rechnung tragt. Als zusatzlicher Larmschutz werden Bauzaune mit
schallschluckender Bekleidung an zwei Seiten der Maschine aufgebaut. Etwa 90% des verwertbaren
Abbruchmaterials wird zur Auffiillung des Gelandes herangezogen, was bereits statisch Beriicksichti-
gung fand. Durch die Wiederverwendung des Abbruchmaterials vor Ort kdnnen viele zusatzliche Lkw-
Fahrten vermieden werden.

15. Bauabschnitte

Das Grundstiick des Siedlungswerks soll nach Fertigstellung der ErschlieBung mit den Hochbauvorha-
ben bebaut werden. Vorgesehen sind 2 Bauabschnitte. Der 1. Bauabschnitt umfasst den westlichen
Teil des Grundstiicks bis zur geplanten 6ffentlichen Treppenanlage. Der 2. Bauabschnitt umfasst den
Ostlichen Teil des Grundstiicks. Je Bauabschnitt werden 18-24 Monaten angesetzt.

Die BaumaBnahmen auf dem Flist. Nr. 695/3 im nordéstlichen Teil des Plangebiets sollen noch vor der
Bebauung des Siedlungswerks erfolgen. Die Stadt hat auf den Bebauungszeitpunkt keinen Einfluss, da
sich das Gebdude im Privateigentum befindet.

Auf dem Flst. Nr. 691/2, Hundskapfklinge 28, sind derzeit keine baulichen Verdnderungen bekannt.
16. Vereinfachtes Verfahren

Zum 01.01.2007 wurde das Baugesetzbuch gedndert, das fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung
ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB vorsieht. Die hierfiir geltenden Voraussetzungen er-
fiillt dieser Bebauungsplan: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,GartenstraBe/Hundskapf* wird
eine zuldssige Grundflache von unter 20.000 m2 festgesetzt, weshalb eine liberschldgige Priifung der
voraussichtlichen Umwelteinwirkungen (Vorpriifung im Einzelfall) unterbleiben kann. Auch wird durch

Vorlage 245/2009



- 42 -

den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Gebie-
ten gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete bestehen ebenfalls nicht.

Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) oh-
ne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht aufgestellt.
Die Umweltbelange werden nach § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwagung eingestellt und unter Punkt 17
dieser Begriindung abgearbeitet.

17. Erlduterung der Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im Folgenden gemaB der Gliederung eines Umweltberichtes abgearbeitet.

Bestandteile sind:
- Bestandsplan mit Datum 5.6.2009, Anlage Nr. 3.1
- Baumbestandsplan mit Datum vom 5.6.2009, Anlage Nr. 3.2
- Untersuchung neuer FuBwegeverbindung am Siidhang des Osterberges,
Anlage Nr. 3.3. und 3.4., mit Datum 5.6.2009.

17.1. Projektbeschreibung

Das Plangebiet mit seiner GréBe von 2,3 ha liegt im unteren Drittel des nach Siid exponierten Steil-
hanges des Osterberges, ca. 40 m Hohenunterschied sind hier zu (iberwinden. Mit der Entfernung von
ca. einem Kilometer Luftlinie von der Altstadt ist diese noch gut zu FuB3 erreichbar ist. Der Neckar und
der ihn begleitende Griinzug ist in 150 — 200 m Luftlinie sehr nahe gelegen.

GroBflachig hat sich im Laufe der letzten mind. 50 Jahre (ber die gesamte Lange der mittleren Hang-
zone am Siidhang des Osterberges von West nach Ost eine waldéhnliche Sukzession eingestellt. Der
Wandel von pflegeintensiven Kulturen mit Wein- und Hopfenanbau im letzten und vorletzten Jahrhun-
dert und danach folgender Gartennutzung mit Baumwiesen hat dann nach dem zweiten Weltkrieg zu
groBflachiger Auflassung der Nutzung und Pflege an den steileren Lagen gefiihrt. Zu erkennen ist,
dass nur die Flachen in der ndheren Umgebung der Gebdude offen gehalten und gepflegt werden. Das
Plangebiet grenzt in seinen nordlichen oberhalb gelegenen Bereichen an die bald zu Wald (ibergehen-
den Mittelhangzonen an.

Das heutige Alten- und Altenpflegeheimes, das ,Haus am Osterberg", dominiert mit seinen fiinf bis
sechs gestaffelten Ebenen die Fernsicht auf diesen Hangbereich.

Mit dem neuen Bebauungsplan soll eine vollstandige stadtebauliche Neuordnung stattfinden:

In Anlehnung an die Topografie werden parallel zu den Hohenlinien 21 neue Reihenhduser und 10 Ge-
schoBwohnungsbauten mit insgesamt ca. 110 Wohneinheiten fiir ca. 270 Einwohner von talseits ca.
9m bis zu 12 m bzw. 18 m Héhe geplant.

Die ebenfalls Héhenlinien parallel ausgerichteten neuen StraBen sollen durch zumeist beidseitige
Baumpflanzungen gestalterisch eingebunden werden und sollen hierdurch auch Aufenthaltsqualitat
erhalten.

Zwischen der geplanten Neubebauung liegen Ost-West orientiert durchgangige Griinzonen, die z. T.
mit Tiefgaragen unterbaut, als Rasen- und Gartenflachen genutzt werden sollen. Die groBen Hohenun-
terschiede werden durch Terrassierungen mit Stiitzmauern von max. 1,50 m Hohe (iberwunden, die z.
B. als Gabionen ausgebildet und mit Sichtschutzhecken tberpflanzt werden sollen. Horizontale FuBwe-
geverbindungen und ein Nord-Siid querender Weg sollen die Freirdume neben den verkehrsberuhigten
ErschlieBungsstraBen und StraBen begleitenden Biirgersteigen erganzend erschlieBen.
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Die oberhalb der letzten Gebaudereihe befindlichen Hangzonen verbleiben im westlichen Bereich als
lichter Hain. In den 6stlichen oberen Hangzonen werden die Sukzessionsflachen in Garten umgewan-
delt, in denen die groBen, alterungsfdhigen schénen Baume, vor allem Eichen, erhalten bleiben.

17.2. Bestandsaufnahme - Bewertung - Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
17.2.1. Methodik

Von Bedeutung ist bei der landschaftsplanerischen Beurteilung auch die Umgebung des Plangebietes,
weshalb diese einbezogen wurde.

In dem Bestandsplan, siehe Anlage Nr. 3.1, sind auch die heutige Art der Nutzungen dargestellt. Alle
groBeren Baume wurden erfasst, teilweise vermessen und teilweise per AugenmaB eingetragen, deren
Arten bestimmt und im Baumbestandsplan (vgl. Anlage Nr. 3.2.) dargestellt. Hinweise auf die zukinf-
tige Art und Weise der Freiraumgestaltung sind dem Freifldchengestaltungsplan vom
21.07.2008/15.06.2009, Anlage Nr. 4, zu entnehmen. Fiir die Untersuchungen der neuen Wegever-
bindungen liegen ebenso Pldne bei, Anlagen Nr. 3.3. und 3.4.

Im folgenden Text wird die Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzglter schriftlich erlautert.
Die Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf diese erfolgt in verbal-argumentativer Art und Wei-
se. Nur fir das Schutzgut Boden wurden zur Beurteilung der Versiegelungen quantitative Ermittlungen
vorgenommen. In dem Kapitel fiir das Schutzgut Erholung Landschaftsbild ist das Ergebnis der Unter-
suchungen fiir einen neuen Spazierweg am Osterberghang erldutert.

Bei der Beurteilung der neuen Planungen kann nicht unterschieden werden zwischen den Freirdumen,
die als ,iberbaubare Flache™ auBerhalb der Baulinien zur Festlegung und Lenkung der baulichen Dich-
te im Bebauungsplan dargestellt werden und den Freirdumen, die als private oder 6ffentliche Griinfla-
chen dargestellt und planungsrechtlich festgelegt sind. Beide Arten von Freirdumen sind nicht {iber-
baubar und fungieren im 6kologischen, stadt- und landschaftsgestalterischen Sinne als Freiraume.

Die Eingriffsregelung ist bei diesem Bebauungsplan nicht anzuwenden, weil gemaB 13 a (2) Nr. 4
BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a (3) 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig gelten.

17.2.2. Rahmengebende Planungsvorgaben
Die Abgrenzung der hier erlduterten Planungen ist dem Bestandsplan, Anlage Nr. 1, zu entnehmen.
Bebauungspldne

Fir den Geltungsbereich Bebauungsplanes ,,GartenstraBe/Hundskapf" existieren
- der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 287 ,GartenstraBe — Hundskapf" (westlicher Teil)
aus dem Jahre 1968 und
- der Bebauungsplan Nr. 443 ,Osterberg Mitte" aus dem Jahre 1999.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung sind fiir die Beurteilung der Umweltbelange die planungs-
rechtlichen Vorgaben bestehender Bebauungspldne zu beachten:

Der Bebauungsplan ,GartenstraBe-Hundskapf" sieht ergdnzend zur heute realisierten Bebauung auf
den Flurstiicken Nr. 691/1, Nr. 692 und Nr. 695/3 zusitzlich zwei weitere Baufelder zur Uberbauung
vor, die insgesamt eine GroBe von ca. 1 995 m2 haben.
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Der Bebauungsplan ,Osterberg Mitte" sieht einen éffentlichen FuBweg durch die Klinge vor, der ab
dem Flurstiick Nr. 695/3 mit einem Gehrecht weiter gefiihrt wird. Im ndrdlichen und norddstlichen Teil
des Flurstiickes 695/3 wurden Flachen der in der Landesbiotopkartierung erfassten Biotope raumlich
abgegrenzt und als ,private Griinfladche" mit der Zweckbestimmung Biotop und den Zielen: ,In dem §
24 geschitzten Biotop sind eine bauliche Nutzung und andere Eingriffe nicht zuldssig" festgesetzt.

Flachennutzungsplan 2009

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tibingen vom 20.3.2009 stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbauflache, Flache fiir den Gemeinbedarf und Griinfla-
che dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung entsprechend der Planung nach §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in Wohnbaufldche angepasst.

Kleinere Teilbereiche der Flurstiicke Nr. 691/1, 692 und 695/3 sind im Nordosten im Flachennutzungs-
plan als Griinflache dargestellt.

Der Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist auf die Qualitét der mittleren Hangzonen am Siidhang des Osterberges hin
und empfiehlt deren Erhalt mit der Unterschutzstellung als ,,Geschiitzten Griinbestand" gemaB § 33
NatSchG zu sichern. Hierdurch wird das Tibinger landschaftsplanerische Prinzip der Freihaltung der
Mittelhangzonen planerisch umgesetzt.

Die Grenzlinie dieser mittleren Hangzonen verlauft auBerhalb des Plangebietes, wertet das Gebiet we-
gen der Nachbarschaft hierzu auf.

Landesbiotopkartierung

Im Rahmen der im Jahre 1999 vorgenommenen Biotopkartierung des Landes wurden die waldahnli-
chen Mittelhangzonen am Osterberg als Biotop mit der Nummer 1921 und mit der Bewertung , Tro-
ckenmauern am Siidhang Rechter Osterberg" kartiert. Kleinere Flichen auf den Flurstiicken Nr. 691/1,
692 und 695/3 im Nordosten des Plangebietes sind hiervon erfasst.

Ein Schutzstatus und Schutzanspruch dieser Biotope nach § 32 NatSchG gilt jedoch generell nur fiir
Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches eines rechtsgiiltigen Bebauungsplanes. Dariiber hinaus
muss das jeweilige Schutzkriterium erfiillt sein, was im Plangebiet nicht der Fall ist: Nur kleine Rudi-
mente einer Trockenmauer sind im Plangebiet anzutreffen, die aber die vom NatSchG vorgegebenen
Kriterien: eine Mauerfldche von mind. 2 m2 zu besitzen und zugleich mindestens 0,5 m hoch zu sein,
nicht erfiillen.

Der Bebauungsplan ,Osterberg Mitte" hat in seinem Geltungsbereich Teilflichen dieser Biotope mit ei-
genen Schutzzielen gesichert, wie weiter oben erlautert wurde. Die jeweiligen Abgrenzungen sind dem

beiliegenden Bestandsplan zu entnehmen.

In dieser Kartierung wurde dariber hinaus eine Eiche auf Flurstiick Nr. 695 als naturdenkmalschutz-
wiirdig gemaB § 31 NatSchG bewertet. Deren Erhaltung wird bei der weiteren Planung berticksichtigt.

Die Biotopkartierung gibt fiir das Plangebiet auBer dem Hinweis auf die alte Eiche keine weiteren in-
haltlichen und rechtlichen Vorgaben.

Sonstige Vorgaben
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Das Leitbild: ,Freizuhaltende Mittelhanglagen nach stadtebaulichen und klimatologischen Gesichts-
punkten", vom November 1981, hat auch den mittleren Siidhang des Osterberges einbezogen. Die
Flachenabgrenzung fiir die freizuhaltenden Mittelhangzonen, die vom Gemeinderat im Jahre 1985 als
Selbstbindungsgrundsatz beschlossen wurden, verlauft nordlich auBerhalb des Bebauungsplangebietes
und stellt fiir diesen Bebauungsplan von daher keine Vorgabe dar.

17.2.3. Schutzgut Biotop- und Artenschutz

Die Umgebung des Plangebietes im Norden, Osten und Westen - die mittleren, nicht bebauten Hang-
zonen des Osterberges - werden vom Landschaftsplan als ,Bereich mit herausragender, hoher Bedeu-
tung fiir den Arten- und Biotopschutz" bewertet.

Das Plangebiet selbst ist aus der Sicht eines Naturraumes in zwei Bereiche zu gliedern:
a) Der bisher nicht iberbaute, kleinere Bereich im nérdlichen Planungsgebiet 6.800 m?2

In diesem Bereich sind gemaB dem alten Bebauungsplan zwei Baufenster, ca. 2.000 m2, planungs-
rechtlich gesichert.

Eine waldahnliche Sukzession hat sich mit einer mittelmaBig ausgebildeten Strauch- und Kraut-
schicht eingestellt. Pragend und von Bedeutung sind hierin viele gesunde, zumeist zwischen 30-50
Jahre alte Einzelbdume von Eiche, Ahorn und Esche.

Trockenmauern, wie es die Biotopkartierung als schutzwiirdig fiir dieses Biotop formuliert, existie-
ren im Planungsgebiet nicht.

Wegen der reich strukturierten Gérten und Wald @hnlichen Sukzessionen in den angrenzenden Mit-
telhangzonen und wegen der Néhe zum Neckar ist davon auszugehen, dass das Plangebiet ebenso
wie die Umgebung fiir Flederméduse Bestandteil ihres Jagdreviers am Osterberg ist. Altbdume mit
Hohlen, die als Winter- und Sommerquartier dienen, sind nicht anzutreffen. Die Existenz solcher
Quartiere ist auch bei der Unteren Naturschutzbehorde nicht bekannt. Als Wohnquartier fiir Fle-
dermduse dienen vermutlich weiter entfernt die Baume am Neckar fiir Arten wie den Abendsegler
und der Wasserfeldermaus.

Im Hinblick auf die Vogelwelt gilt dhnliches: die Vielfalt und die groBflachige Ausdehnung an Vege-
tationsstrukturen der Umgebung dienen als Aufenthalts-, Nahrungs- und Bruthabitat fiir viele ver-
schiedene Vogelarten, das Plangebiet ebenso.

b) Der {iberbaute Bereich mit dem Alten- und Altenpflegeheim, ,Haus am Osterberg", und den
Wohngebduden 16.360 m2

Die hier befindlichen AuBenanlagen um die Gebdaude wurden im Stil der Zeit angelegt: Wie in den
70er Jahren (blich dominieren hier Bergahorn, Birke, Hainbuche, und Esche, durchmengt mit Na-
delgehdlzen wie Kiefer, Fichte und Larche, die in Gruppen angeordnet Rasen- und mit Bodende-
ckern bepflanzte Flachen Uberstellen und gestalten.

Mit dem Stammdurchmesser von ca. 20 bis max. 60 cm handelt es sich bei den Baumen zwar um
nicht so alte und deshalb eigentlich alterungsfahige Exemplare, die jedoch wegen ihrer oft sehr
schlechten Kronenentwicklung und des schlechten Kronenaufbaus zumeist mit hdchstens ,mittle-
rer Wertigkeit" zu beurteilen sind. Vor allem wegen der monotonen Gestaltung und Artenverwen-
dung und wegen der Dominanz fremdlandischer Arten werden diese Griinanlagen im Hinblick auf
den Biotop- und Artenschutz sehr gering bewertet.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Biotop- und Artenschutz
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Als Eingriffe kdnnten die im Nordosten in die ehemaligen Hangzonen geplanten BaumaBnahmen im
kleineren Planbereich a) bewertet werden.

Da das Baurecht mit diesem Bebauungsplan nicht neu geschaffen wird, sondern mit planerischen An-
derungen vollzogen wird, kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaB § 21 (2)
BNatSchG bzw. 13 a BauGB nicht zur Anwendung.

Die Umwandlung dieser Griinzonen ist wie folgt zu bewerten: Ca. 19 gréBere Baume und ca. 2.000 m?2
Strauch- und Krautschichten werden in diesem Planbereich des alten Baurechtes entfernt und die Fla-
chen dann bebaut. Die in den nérdlich angrenzenden Griinzonen befindlichen wertvollen erhaltenwiir-
digen Biotope, die alterungsfahigen Einzelbdume, werden Bestandteil der zukiinftigen Freiraument-
wicklung: In diesen Griinzonen verbleiben im dstlichen Teil mindestens 33 Baume und werden mit ei-
nem Erhaltungsgebot belegt. Sie stehen dann auf Flachen, die in Garten umgewandelt, entsprechend
vielfaltig angelegt und gepflegt werden. Der unerwiinschten Gehdlzsukzession wird damit nachhaltig
entgegen getreten. Die Folge hieraus ist eine reichhaltige, vielféltige Vegetationsstruktur fiir halboffe-
ne Freiraume, die im Sinne des Biotop- und Artenschutzes positiv zu bewerten sind.

Im Nordwesten des Plangebietes werden die Gehdlzgruppen von ca. 800 m2 als lichter Hain erhalten
und entwickelt. Die Flache ist zu steil fiir eine andere Nutzungsform.

Fir die Gruppe besonders geschiitzter Arten, der Fledermduse und der Vigel, im Plangebiet, die gene-
rell europarechtlich geschiitzt wurden, ist festzustellen, dass allein schon wegen der geringen GroBe
der von den Bebauungen betroffenen Fldchen und der GréBenordnung der wertvollen Biotopstruktu-
ren in der Umgebung von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
im Sinne des § 42 (4) BNatSchG mit Vollzug des Bebauungsplanes nicht auszugehen ist. Hinzu kommt
auch, dass die im Plangebiet betroffenen Vogelarten zu den weitverbreiteten Arten zahlen.

Der Teil des Plangebietes b) wird vollstandig neu Uberbaut.

Auch bedingt durch die neue Gelandeabwicklung fiir die neuen Gebaude und den damit verbundenen
groBflachigen Bodenbewegungen kénnen Baume nur an den Randern des Bebauungsplangebietes er-
halten bleiben.

Das Entfernen der Griinstrukturen in diesem Planbereich ist als gering zu bewertender Verlust im Sin-
ne des Schutzgutes Arten- und Biotope zu beurteilen. Das Plankonzept neuer zusammenhangend er-
lebbarer Griinzonen mit einander verbundener Wiesen- und Rasenflachen, die z. T. als Dachbegrii-
nung hergestellt werden, und den vielen zumeist StraBen begleitenden neuen Baumpflanzungen stellt
in der Bilanz fiir den Biotop- und Artenschutz eine Verbesserung dar.

Eine Bilanzierung von den gefallten Bdumen zu den neu gepflanzten Baumen tber das gesamte Plan-
gebiet also im Teil a) + Teil b) zeigt:

Baume mit Erhaltungsgebot 40 Stiick
zu fallende Baume 68 Stlick
Bdume mit Pflanzgebot 51 Stlick

Das Ergebnis zeigt, dass im Plangebiet in Zukunft vermutlich weniger Bdume stehen werden. Dieses
ist Ausdruck des planerischen Zieles der Innenentwicklung und wird kompensiert durch die vielen
neuen kleinrdumigen pflanzlichen Strukturen der neuen Hecken und Garten. Nicht einbezogen werden
konnten die auf dem neuen Quartiersplatz geplanten Bdume, da deren Anzahl abhangig vom noch fer-
tig zu stellenden Entwurf ist.
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17.2.4. Schutzgut Boden, Grundwasser

Das hangige Geldnde des Plangebietes liegt geologisch gesehen in den Formationen des Mittleren
Keupers. Dieser liegt zwischen dem Stubensandstein und den im Schilfsandstein gelegenen ,Bunten
Mergel". Gekennzeichnet ist das Gebiet durch vielfdltige und verschieden machtige Auffiillungen und
Abgrabungen. Die Bodenschichten sind alle anthropogen tberformt. Altlasten sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Das Grundwasser tritt als Schichtwasser zu Tage, zumeist aus den Schichten des Kieselsandsteins.
Durch die sehr steile Hundskapklinge flossen friiher die Wassermassen in jahreszeitlich wechselnder
Starke ab. Die Klinge ist heute verdolt und an das Kanalnetz angeschlossen.

Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Boden, Grundwasser

Die Schutzfunktionen von Bdden - Biotopentwicklungspotenzial, landbauliche Eignung und Regulati-

onsfunktionen im Landschaftswasserhaushalt - sind bei der Beurteilung der mit einer Bebauung ver-

bundenen Verdnderungen zu Rate zu ziehen. GemaB Bundesbodenschutzgesetz § 1 sind die Funktio-
nen des Bodens zu sichern und wieder herzustellen. Dariiber hinaus ist gemaB BauGB § 1a mit dem

Grund und Boden sparsam umzugehen.

Positiv zu bewerten ist generell, dass mit diesem Bebauungsplan innerstadtische Flachen und nicht
solche im AuBenbereich in Anspruch genommen werden, wodurch dem allgemeinen Gebot des spar-
samen Umgangs mit dem Schutzgut Boden Rechnung getragen wird.

Mit Realisierung des Plankonzeptes ist ein an die ehemaligen Hohenentwicklung angelehnte, vollstén-
dig neue Gelandeabwicklung verbunden, wodurch groBfléchig erhebliche Erdbewegungen mit u. A.
Aufflllungen von punktuell bis zu 7 m und Abgrabungen von punktuell bis zu 2 - 3 m notwendig wer-
den.

Eine Regenwasserretention ist im Gebiet wegen der Topografie und vor allem der hierfiir nicht geeig-
neten Boden im Plangebiet nicht mdglich.

Im Hinblick auf die mit den Bebauungen verbundenen Versiegelungen wurde eine Bilanzierung vorher
— nachher vorgenommen:

Fir den Bestand wurde die versiegelbare Flachen des Nettobaulands ermittelt: die Grundstiickflache
abzlglich der StraBenflachen multipliziert mit der nach dem Bebauungsplan zuldassigen Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 bzw. 0,25, zuziiglich 50 % fir Stellplatzflachen, Zufahrten, Garagen und Nebenan-
lagen. Dartiber hinaus wurde die Flachenausdehnung der StraBenflachen errechnet.

Fir die Planung wurde ebenso die versiegelbare Flache des Nettobaulands entsprechend den Vorga-
ben des neuen Bebauungsplanes errechnet: mit der zuldssigen Grundfldchenzahl von 0,4, zuziiglich 50
% fiir Stellplatzflachen, Zufahrten, Garagen und Nebenanlagen. Dariiber hinaus wurde die Flachen-
ausdehnung der StraBenflachen errechnet.

Vergleich der versiegelbaren Flache vorher — nachher (ca.)
Bestand (m2) Planung (m2)
Gesamtfléche 23 160 23 160
Durch Uberbauung versiegel- 8 350 8 880
bare Flache
Durch StraBen versiegelbare 3430 4710
Flache
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Summe versiegelbare Flache 11 780 13 590

Die Bilanzierung zeigt, dass die Versiegelung gréBer wird. Die Méglichkeiten des Einsatzes von sicker-
fahigen Belagen im Bereich der Stellplatze, Zufahrten und Griinzonen und der Einsatz von Dachbegrii-
nung wurden ausgeschopft.

Im Vergleich zum rechtsgiiltigen Bebauungsplan handelt es sich um ca. 1800 m2, die Ausdruck einer

gewiinschten Innenentwicklung sind und deshalb fiir vertraglich bewertet werden.

17.2.5. Schutzgut Erholung — Landschaftsbild

Das Plangebiet an einem nach Siid exponierten, stark begriinten Hang des Osterberges, nahe gelegen
zum Neckar und seinem Griinzug besitzt eine sehr hohe Lagegunst. Eigene Naherholungsangebote
gibt es im Gebiet keine.

Zu priifen war die Mdglichkeit aus dem Plangebiet heraus weitere neue FuBwegebeziehungen zu
schaffen:

a) durch die Hundskapklinge zum Osterberg hinauf,

b) entlang der nérdlichen Grenze des Plangebietes und

¢) von dem stdlichen StraBenabschnitt der StraBe ,Hundskapfklinge®™ entlang der unteren Hanglagen
nach Westen in Richtung Innenstadt.

Im Ergebnis zeigte sich Folgendes:
zu a) Idee eines neuen FuBweges durch die Hundskapklinge zum Osterberg hinauf

Ein neuer FuBweg durch den Scheitel der Klinge wurde in dem , Bebauungsplan Osterberg Mitte" in
dem oberen Hangabschnitt als FuBweg planungsrechtlich gesichert, fiir das untere Drittel wurde ein
Gehrecht eingeraumt. Der Weg (iberwindet im oberen Abschnitt (iber die Lange von ca. 80 m einen
Hoéhenunterschied von ca. 30 m, im unteren Abschnitt tiber die Lange von 50 m einen von ca. 15 m.
Mit diesem Bebauungsplan kénnte dieser Weg jetzt an die StraBe ,Hundskapfklinge" angebunden
werden. Diese Wegeverbindung wurde freiraumplanerisch und technisch (iberpriift. Folgende Aspekte
stehen einer Umsetzung entgegen, weshalb davon Abstand genommen wird:

- Dieses FuBweg hatte nur eine untergeordnete Bedeutung, da nur ca. 30 m weiter dstlich
ein stufenreicher, gut begehbarer, attraktiver FuBweg zum Osterberg hinauf existiert.

- Aufgrund des sehr steilen Gelandes an diesen Stellen wiirde der Weg sehr beschwerlich und
unkomfortabel zu begehen sein.

- Aufgrund der Lage in der steilen und V-férmigen Klinge ware der Weg sehr schattig, dunkel,
kalt, im Winter sofort belaubt und leicht bemoost werden.

- Da keinerlei Aussichten wegen der Muldenlage entstehen kdnnen, ware der Wege wenig att-
raktiv.

- die Herstellung des stufenreichen Weges ware auch finanziell aufwandig.

Zu b) Idee eines neuen FuBweges als Héhenweg oberhalb des Plangebietes
Dieser neue Weg, der zunachst im Wettbewerbsentwurf angedacht war, miisste nach West und Ost

weiter gefiihrt werden. Im Rahmen der Ausarbeitung der Planung wurde dieser neue Héhenweg un-
tersucht. Von der Realisierung dieses Weges wurde aus folgenden Griinden Abstand genommen:
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- Da im ndrdlichen Teil des Planungsgebietes das Geldnde sehr steil ist, ist eine Anbindung die-
ses neuen FuBweges vom Plangebiet aus technisch nicht machbar: Der das neue Wohngebiet
von unten nach oben durchquerende Treppenweg endet unterhalb von zwei eng libereinander
stehenden, langen Stiitzmauern, die ca. sieben Meter Héhe (iberwinden. Eine andere Wege-
anbindung unterhalb dieser Stlitzmauer ware nur in Serpentinen herzustellen; hierfiir miisste
auf einen gréBeren Baukérper verzichtet werden.

- Nach Osten hin ware eine Weiterfiihrung bis zum planungsrechtlich gesicherten
Klingenweg theoretisch, auch im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens, denkbar.

- Eine Weiterfihrung nach Westen setzte, allein schon fiir den Abschnitt bis zum
neuen FuBweg vom Synagogenplatz aus, einen gréBeren Grunderwerb (ber viele
Privatgrundstticke voraus.

- Dieser FuBweg kénnte nicht die Verkniipfung wichtiger Zielorte darstellen und wiirde
als Héhenweg von daher eher den Charakter eines Spazierweges haben, weshalb er nicht wei-
ter verfolgt wird.

Zu c) Idee eines neuen FuBweges von dem siidostlichen StraBenabschnitt der ,,Hundskapfklinge®™ ent-
lang der unteren Hanglagen nach Westen in Richtung Innenstadt

Eine Wegebeziehung in der Verlangerung der StraBe ,Hundskapfklinge®, ab der Haushnummer Nr. 44
nach Westen, sozusagen in ,Halbh&henlage®, bis zum Platz an der Synagoge wird flir moglich gehal-
ten. Uber etwa die Hélfte seiner Lénge wiirde er {iber einen heute schon vielfach benutzten Trampel-
pfad verlaufen. Der groBte Teil des restlichen Teilstlickes wiirde entlang der Grenze eines einzelnen
Grundstiickes verlaufen.

Mit dieser Wegeverbindung kénnten das neue Wohngebiet und auch die bestehende Bebauung in der
Hundskapfklinge sinnvoll mit der Innenstadt verbinden.

Die Verwaltung beabsichtigt die Umsetzung dieser Wegeverbindung auBerhalb des Bebauungsplanver-
fahrens in Angriff zu nehmen.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Die Bebauungen werden sich auf das Stadt- bzw. Landschaftsbild positiv auswirken. Die neuen Héhen-
trassierungen werden sich harmonisch an den Hang anlehnen und mit Baumpflanzungen eingebunden
werden. Von einer dsthetischen Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes dieses Teiles des
Osterberges ist auszugehen.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Gebietes ist durch ein attraktives FuBwegesnetz gewahrleistet, dass
spater auch an einen westlich zu schaffenden Halbhéhenweg angeschlossen werden kdnnte.

17.2.6. Schutzgut Klima-Luft

Die Frage nach der Bedeutung des Plangebietes fiir das Stadtklima von Tibingen ist im Hinblick auf
die Kaltluft produzierenden Potenziale und auf das Vorhandensein von Kaltluftstromungen zu bewer-
ten.

Die zusammenhangenden Géarten und Gehdlzsukzessionen der Mittelhanglagen des Osterberges besit-
zen mit den offenen Wiesen, Pflanzflachen und Gehdlzzonen generell eine hohe Produktionsleistung
fir Kaltluft.

Dem Gutachten ,Bodennahe Luftbewegungen im Stadtgebiet Tiibingen bei austauscharmen Strah-
lungswetterlagen in den unteren 80 m der Atmosphare™ von J. Vogt aus dem Jahre 1993 sind folgen-
de Informationen zu entnehmen: Eine ,vermutete Luftbewegung", eine ,sehr kleine lokale Strdmung
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geringeren AusmaBes (Volumen ca. 50 bis ca. 200 m3)" leitet durch die schmale Klinge am Rande des
Plangebietes Kaltluft herab und flieBt vermutlich in die Strémung des ,,Neckartalers®, der Strémung
durch das Neckartal.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima/Luft

Mit der Planung wird diese kleine vermutete Strémung durch die Klinge nicht beeintrachtigt, sie bleibt
aufrecht erhalten auch weil das neue Baufeld ausreichend Abstand von der Klinge beldsst.

Der groBe Baukomplex des Alten- und Altenpflegeheimes ,Haus am Osterberg" wird im klimatologi-
schen Sinne das Kleinklima im Sommer erheblich mehr aufgeheizt haben als die geplante kleinteiligere
Bebauung mit den Baumpflanzungen entlang der StraBen.

Das neue Baukonzept mit den groBflachig zusammenhdngenden Ost-West orientierten Griinzonen,
den Dachbegriinungen, und den vielen kleinen Zwischenraumen zwischen den Bauzeilen wird auch in
Zukunft ein kleinflachiges Durch- und AbflieBen von Luftmassen erméglichen.

17.2.7. Schutzgut Mensch

Faktoren, die sich auf den Menschen, seine Gesundheit oder auf die Bevélkerung insgesamt auswirken
kdnnten wie z. B. Lichtemissionen, Erschiitterungen, Strahlung, Geriiche, sind hier zu bedenken.

Das Gebiet ist im obigen Sinne nicht belastet oder vorbelastet. Die oben erwdhnte hohe Lagegunst
tragt zur Attraktivitdt des neuen Wohngebietes bei, diese wird durch die Planung weiter unterstiitzt.
Mit der Realisierung der Planungen wird das Gebiet ein neues attraktives Gesicht erhalten und fir das
Stadtbild und die Umgebung positiv wirken.

Die umfangreichen Bauarbeiten, die auch durch den Abriss vorhandener Baumassen begleitet werden,
werden zur Larmbelastigung der Umgebung fiihren. Minimierungsmdglichkeiten hierfiir kann ein Be-
bauungsplan nicht liefern. Geplant sind der Einsatz gut gedammter Maschinen und eine tageszeitlich
beschrankte, flir die Umgebung schonende Abwicklung der Arbeiten.

17.2.8. Wechselwirkungen der Schutzgiiter untereinander

Uber die Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine Auswirkungen zu befiirchten, die nicht schon
bei den oben genannten Schutzglitern genannt worden waren. Weitere Ausfiihrungen entfallen hier
deshalb.

17.3. Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Mit dem Bebauungsplan werden Verdanderungen vorbereitet, die sich auf die verschiedenen Schutzgi-
ter auswirken.

Die Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden, weil gemaB 13 a (2) BauGB Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (§)5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig sind.

Positiv zu bewerten ist, dass innerstadtische (iberbaute Flachen umgewandelt und deren bestehende
Baumdglichkeiten ausgeschdpft werden. Die mit dem Bebauungsplan verbundene Verdichtung ist ver-
traglich, weil ein angemessener Begriinungsanteil fiir die Wohnumfeldqualitat und fir das Stadt- und
Landschaftsbild geschaffen wird.

Vorlage 245/2009



- 51 -

Mit dem Konzept wird von daher dem allgemeinen Gebot des sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut
Boden Rechnung getragen. Die Versiegelung wird groBer. Im Vergleich zum rechtsgultigen Bebau-
ungsplan handelt es sich um ca. 1800 m2, die als Ausdruck einer allgemein gewiinschten dichteren
Bauweise im Innenbereich als vertraglich zu bewerten sind.

Die Bebauungen werden sich auf das Stadt- bzw. Landschaftsbild positiv auswirken. Die neuen Gelan-
detrassierungen und Hohenabwicklungen der Gebdude werden sich harmonisch an den Hang anleh-
nen und mit Baumpflanzungen eingebunden werden. Von einer asthetischen Verbesserung des Stadt-
und Landschaftsbildes dieses Teiles des Osterberges ist auszugehen.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Gebietes ist durch ein attraktives inneres FuBwegesnetz gewahrleistet,
dass spéater auch an einen westlich neu zu schaffenden Halbhéhenwegs am Osterberg, der auBerhalb
des Bebauungsplanes liegt, angeschlossen werden koénnte.

Klimatologisch gesehen, werden die Mdglichkeiten eines Kleinklima vertraglichen Konzeptes ausge-
schopft: Ein kleiner vermuteter durch die Hundskapfklinge verlaufender KaltluftabluB bleibt aufrecht
erhalten. Das neue Baukonzept mit den groBflachig zusammenhangenden Ost-West orientierten Griin-
zonen, den Dachbegriinungen und den kleinen Zwischenraumen zwischen den Bauzeilen wird auch in
Zukunft ein kleinflachiges Durch- und AbflieBen von Luftmassen ermdglichen.

Mit der Uberbauung von ca. 2.000 m2 baumreicher Gehdlzsukzession wird Lebensraum fiir die Tier-
und Pflanzenwelt in Anspruch genommen. Bei Betrachtung der groBflachigen Gehdlzzonen in der Um-
gebung, den groBflachig so strukturierten Mittelhangzonen, ist dieser Verlust gering zu bewerten. Die
Mdglichkeiten einer landschaftsgerechten und im Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz vertragli-
chen Lésung werden ausgeschopft: erhaltenswiirdige GroBbaume werden mit einem Erhaltungsgebot
belegt. Der unerwiinschten Gehdlzsukzession wird durch die Anlage von Garten nachhaltig entgegen
getreten. Eine reichhaltige, vielfaltige Vegetationsstruktur fiir halboffene Freirdume, die auch gepflegt
werden, soll geschaffen werden. Im Nordwesten des Plangebietes werden die Gehdlzgruppen von ca.
800 m2 als lichter Hain erhalten und entwickelt. Die Flache ist zu steil fiir eine andere Nutzungsform.

Fir die Gruppe besonders geschiitzter Arten, der Fledermduse und der V6gel im Plangebiet, die gene-
rell europarechtlich geschiitzt sind, wird mit den Planungen eine Verschlechterung nicht vorbereitet.
Allein schon wegen der geringen GréBe der von den Bebauungen betroffenen Flachen und der Gré-
Benordnung der wertvollen Biotopstrukturen in der Umgebung ist von einer Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Populationen im Sinne des § 42 (4) BNatSchG mit Vollzug des Bebau-
ungsplanes nicht auszugehen. Hinzu kommt auch, dass die im Plangebiet betroffenen Vogelarten zu
den weitverbreiteten Arten zéhlen.

Tilbingen, den 05.06.2009
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Anlage 4 zur Vorlage 245/2009
Freiflachengestaltungsplan zum Bebauungsplan "Gartenstralde/ Hundskapf" Tubingen

Bepflanzung

Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera)
H, mB, STU 20-25

Stadtbirne (Pyrus Calleryana)
H, mB, STU 20-25

Zierkirsche (Prunus serrulata)
Solitar, 4xv, mB

Zier-Apfel (Malus "Liset")
Solitar, 4xv, mB

Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Solitar, 4xv, mB, mit 3-5 Trieben

(Wild-) Hecke

Corylus avellana- HaselnuB/ Str., 2xv, 100-125, mB

Cydonia oblanga- Echte Quitte/ Hei., 2xv, 125-150, mB
Malus silvestris- Holz-Apfelbaum/ Hei., 2xv, 125-150, mB
Mespilus germanica- Echte Mispel/ Hei., 2xv, 125-150, mB
Ribes alpinum- Alpen- Johannisbeere/ Str., 2xv, 100-125, mB
Ribes uva-crispa- Wilde Stachelbeere/ Str., 2xv, 100-125, mB
Sichtschutzpflanzung auf Mauer

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Heckenpflanzen, geschnitten

2xv, mB, Hohe bis 1,2 m

Xeromorphe Straucher und Gréser auf Steingrus

‘ & Bestandsbaume, Erhalt

Geholzbestand zu erhalten, pflegen und entwickeln

Grinflachen
gartnerisch angelegte Flachen, weitgehend Rasen

gartnerisch angelegte Flachen,
Vorgartenbereich mit Stauden + Gehdlzen

den Wohnungen zugeordnete Garten, jeweils eine
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Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan Gemarkung

Tibingen
,GartenstraBe/Hundskapf" Stadtgebiet / Stadtteil
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet GebietsgroBe: 2,3 ha
Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E/ ha
5 ca. 110 - ca. 150
Sonstige Nutzung: - Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

O ja nein Anpassung im Wege der Berichtigung

Anlass der Planung

Das Siedlungswerk hat das Grundstiick des ,Haus am Osterberg" erworben und fiir dieses Grund-
stlick einen stadtebaulichen Wettbewerb durchgefiihrt und mdchte das Grundstiick entsprechend
dem 1. Preis des stadtebaulichen Wettbewerbs fiir Wohnbebauung zur Verfiigung stellen. Darliber
hinaus existieren in den angrenzenden Bereichen weitere Planungsiiberlegungen, die Anlass gaben,
den Geltungsbereich zu erweitern. Das Grundstiick 695/3 wie auch das Grundstiick Hundskapfklinge
28 wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen, damit kiinftige Bebauungen
in Lage und Héhenentwicklung mit der Neubebauung in Einklang stehen. Ein wichtiges stadtebauli-
ches Thema des Planungsverfahrens ist auch die fuBlaufige Verkniipfung der Neubebauung mit der
Innenstadt /Altstadt, der Griinanlage an der BriickenstraBe und der Wohnbebauung auf dem Oster-
berg.

Ziele und Zwecke der Planung:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt

Aufstellungsbeschluss 21.07.2008

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
- Informationsveranstaltung 10.09.2008
- Planauslage 28.07.2008 — 12.09.2008

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange | 22.07.2008

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange

Behandlung der Anregungen

Vorlage 245/2009
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Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN

Vorlage 245/2009






