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Beschlussantrag:

1. Der Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1" bestehend aus zeichnerischem Teil, planungsrechtlichen
Festsetzungen, Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 28.04.2008 wird nach § 10
Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen.

2. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
28.04.2008 werden nach § 74 Landesbauordnung (LBO) i. V. m. § 4 GemO als Satzung beschlos-
sen.

3. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen und die Stellungnah-
men aus dem Beteiligungsverfahren der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wer-
den unter Punkt 2 dieser Vorlage (Sachstand) mit den 6ffentlichen und privaten Belangen gegen-
einander und untereinander abgewogen.

Ziel:

Mit dem Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine
erste Gewerbefldchenerweiterung nérdlich des Rittweges geschaffen werden.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Seit Jahren bendtigen verschiedene Gewerbetriebe im Industrie- und Gewerbegebiet ,Rittweg’ weitere
Flachen zur Betriebserweiterung. Eine bislang landwirtschaftlich genutzte Flache soll nun in einem ers-
ten Bauabschnitt einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

2. Sachstand

Am 26.05.2008 hat der Planungsausschuss den Entwurf des Bebauungsplanes ,Rittweg Nord, Teil 1"
und die 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 28.04.2008 gebilligt und die 6ffentliche Ausle-
gung beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung fand nach ortiiblicher Bekanntmachung am 31.05.2008
in Form einer Planauflage in der Zeit vom 09.06.2008 - 18.07.2008 statt. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 28.05.2008 am Verfahren beteiligt.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung gingen folgende Stellungnahmen ein:
2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Von Seiten der Offentlichkeit ging lediglich eine Stellungnahme des Landesnaturschutzverbandes Ba-
den-Wirttemberg ein.

Landesnaturschutzverband (LNV)

Weitere Flachenversiegelung im Neckartal

Von Seiten des LNV wird bemangelt, dass erhebliche weitere Flachen im Neckartal versiegelt werden
sollen, obwohl es erklartes Ziel der Stadt sei, den Flachenverbrauch zu reduzieren.

Es miisse zunachst gepriift werden, ob eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben auch an anderer Stelle,
insbesondere auf ohnehin aus naturschutzfachlicher Sicht entwerteten Flachen mdglich sei. Dabei soll-
ten auch andere Teilorte Tibingens in Betracht gezogen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Konkreter Anlass fiir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes waren Erweiterungswiinsche
einer im Hirschauer Industrie- und Gewerbegebiet Rittweg ansassigen Firma, deren Sicherung

ohne neue Erweiterungsflachen vor Ort gefahrdet ware.

Bereits im stadtebaulichen Rahmenplan fiir Hirschau aus dem Jahr 2005 wurde die Notwendigkeit von
Gewerbeerweiterungsflachen zur Bestandssicherung der vorhandenen Betriebe thematisiert und es
wurden mdglichst landschaftsvertragliche Standorte fiir Erweiterungen gesucht. Am Geeignetsten er-
wies sich eine gewerbliche Erweiterung nérdlich des Rittwegs. Andere Standorte im Umfeld Hirschaus
waren mit bei weitem gréBeren negativen Auswirkungen fir Natur und Landschaft verbunden gewe-
sen und daher verworfen. Flr den Standort spricht zudem, dass die verkehrliche ErschlieBung bereits
vorhanden ist. Fur bereits in Hirschau ansassige, langjahrig etablierte Gewerbebetriebe ist eine Verle-
gung des Firmenstandortes an eine andere Stelle im Stadtgebiet nicht sinnvoll.

Planerische Vorgaben Regionalplan

Laut Entwurf des Regionalplanes 2007 liege das Plangebiet in einem als Grundsatz formulierten Regi-
onalen Griinzug, was einer Bebauung widerspreche. Der LNV erachte eine NATURA 2000-
Vertraglichkeitspriifung in Bezug auf das umgebende FFH- Gebiet und das in der Nahe bestehende
EU-Vogelschutzgebiet fiir sinnvoll.




Stellungnahme der Verwaltung:
Laut den Darstellungen des aktuell giiltigen Regionalplanes befindet sich im Planbereich kein Regiona-
ler Griinzug.

Mittels einer iberschlagigen Betrachtung wurde festgestellt, dass in Bezug auf das sidlich an den Ar-
bach angrenzende FFH Gebiet keine erheblichen Beeintrachtigungen zu befiirchten sind. Aus diesem
Grund wurde auf eine NATURA 2000- Vertraglichkeitspriifung verzichtet. Die Stadtverwaltung stitzt
sich hier auch auf die Einschatzung der Unteren Naturschutzbehdérde.

Artenschutz im Plangebiet

Der LNV ist der Auffassung, dass die Ackerflachen im Plangebiet landesweit Bedeutung fiir in Baden-
Wiirttemberg stark gefahrdete Brutvogelarten der Acker, wie z.B. Rebhuhn, Grauammer oder Feldler-
che und damit eine mittlere Bedeutung fiir Brutvogel, unabhangig von ihrer aktuellen Besiedlung, be-
sitzen. Der Verlust weiterer Ackerflachen bedinge durch Flachenkonkurrenz einen erhdhten Intensivie-
rungsdruck auf den verbleibenden Flachen und damit eine indirekte Gefahrdung der betroffenen
Ackerarten durch das geplante Gewerbegebiet. Bei der Eingriffsbilanzierung sollen deshalb die Acker-
flachen als ,mit mittlerer Bedeutung" berticksichtigt und die Ausgleichsflachen entsprechend ange-
passt werden.

Dem Umweltbericht fehle die notwendige Auseinandersetzung mit den artenschutzrechtlichen Belan-
gen nach § 42 und 43 BNatSchG und die Priifung, ob und ggf. tGber welches Zugriffsverbot europai-

sche Vogelarten oder Arten des Anhangs IV der FFH-RL betroffen sein kénnen. Im Ubrigen wird eine
faunistische Kartierung fir erforderlich gehalten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit der Lage des Plangebietes zwischen dem Industrie- und Gewerbegebiet Rittweg im Stiden und der
Ortslage von Hirschau im Norden sind schon heute zahlreiche Stérungen verbunden (Verkehr, Larm,
Spazierganger, Hunde), so dass nach Auffassung der Verwaltung nicht von einer ,mittleren Bedeu-
tung" flr Brutvigel ausgegangen werden kann. Weder aus dem Beteiligungsverfahren noch im Laufe
der Kartierung ergaben sich anderweitige Hinweise. Gleiches gilt auch fiir andere Tierartengruppen.
Aus diesem Grund wurden faunistische Kartierungen fiir nicht notwendig erachtet. Stattdessen wurde
auf der Grundlage einer Habitatanalyse und mit Hilfe von Analogschliissen die Einschatzung getroffen,
dass im Untersuchungsgebiet vor allem mit Kulturfolgern zu rechnen ist, die - angesichts der derzeiti-
gen Nutzung - zumindest eine hohe Stérungstoleranz aufweisen. Aus diesen Griinden ist nicht zu er-
warten, dass durch die Planungen besonders oder streng geschiitzte Arten in ihrem lokalen Bestand
(gunstiger Erhaltungszustand) gefahrdet werden. Diese Einschatzung hat die Verwaltung bereits zum
Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung im vorlaufigen Umweltbericht dargelegt und damit Untersu-
chungsrahmen und -tiefe festgelegt (Scoping).

AusgleichsmaBnahme Baumpflanzung an der IndustriestraBe

Bei der Einsaat der krauterreichen Wiesenmischung solle auf die Verwendung autochthonen (einhei-
misches) Saatgutes mit einem hohen Anteil der Futter-Esparsette (Schmetterlingsblitler, Futterpflan-
zen) Wert gelegt werden. Im Neckartal und an der Hirschauer Kirche besteht eines der letzten Vor-
kommen der vom Aussterben bedrohten ,Schwarzen Mdértelbiene’ in Deutschland. Diese ist auf Espar-
setten als Pollenquellen angewiesen, die im direkten Umfeld der Siedlung extrem selten und erst wie-
der im Neckartal Richtung Rottenburg in héheren Dichten vertreten sind. Die Schwarze Mortelbiene
kdnnte durch die Modifizierung der MaBnahme gezielt geférdert werden.




Zudem sei auf die Verwendung standortheimischer Linden zu achten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verwendung einer krauterreichen Wiesenmischung mit einem hohen Esparsetten-Anteil (Schmet-
terlingsbliitler, Futterpflanzen) wurde bei der ,externen AusgleichsmaBnahme’ und den Pflanzenlisten
in den Hinweisen der textlichen Festsetzungen erganzt. Ebenso wurde in den Hinweisen erganzt, dass
es sich um heimische Linden handelt.

AusgleichsmaBnahme Buntbrache auf Fist.-Nr. 2299

Die MaBnahme wird von Seiten des LNV ausdriicklich begriiBt als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme
von Ackerflachen. Damit die MaBnahme fiir die Zielarten des Offenlandes ausreichend wirksam wer-
den kann, werden Modifizierungen vorgeschlagen, z. B. die Verwendung eines bestimmten Saatgutes,
Verzicht auf jahrliches Mulchen, unbefristete MaBnahme sowie gezielte GehdlzpflegemaBnahmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt und unter den Hinweisen ,externe AusgleichsmaBnahmen’ der
textlichen Festsetzungen erganzt. Eine dauerhafte Sicherung der MaBnahme ist vorgesehen.

Die Gehdlzpflege am Aarbach ist im Rahmen der Gewasserpflege gewahrleistet und erfolgt in regel-
maBigen Abstdnden. Die Anregungen zur Geholzpflege werden aufgenommen und sollen kiinftig bei
der Geholzpflege beriicksichtigt werden.

Textliche Festsetzungen - Pflanzlisten

Auf standortfremde Arten in den Pflanzlisten solle verzichtet werden. Zudem seien Dachbegriinungen
vollig isoliert von ihrer Umgebung und hatten i.d.R. kaum &kologische Verwandtschaft mit der Umge-
bung der Bauwerke.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Auswahl der Pflanzenarten in den Pflanzenlisten ist nicht verbindlich vorgegeben, sondern hat
empfehlenden Charakter. In der Auswahl der Gehdlze stiitzt sich die Verwaltung auf die Veréffentli-
chung der LUBW: ,Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wiirttemberg" (Fachdienst Naturschutz, Natur-
schutz-Praxis. Landschaftspflege 1).

Bei der Auswahl der Kletterpflanzen und der Arten fiir die Dachbegriinung steht deren Eignung fiir
diesen speziellen gestalterischen Zweck im Vordergrund. Die Auswahl ausschlieBlich heimischer Arten
wirde das Artenspektrum und damit den Gestaltungsspielraum zu sehr einengen. Der Nutzen der
Dachbegriinung liegt nach Einschatzung der Verwaltung in erster Linie in der positiven optischen Wir-
kung, daneben auch in der Riickhaltung von Regenwasser und in den guten klimatischen und lufthy-
gienischen Effekten. Eine gewisse Lebensraumfunktion ist der Dachbegriinung jedoch nicht abzuspre-
chen.

2.2 Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Polizei

Von Seiten der Polizei wird angemerkt, dass Parkplatze von Autofahrern nur dann angenommen wer-
den, wenn sie noch in gilinstiger, akzeptabler Entfernung zum Ziel liegen. Die duBerst westlich liegen-
den Parkplatze seien rund 200 - 250 m von dem FuBweg zum Baggersee entfernt, so dass diese Plat-
ze moglicherweise nicht von den Baggerseebesuchern angenommen wiirden.



Die Polizei befiirchtet, dass durch die senkrecht angelegte Parkstédnde Beeintrachtigungen des flieBen-
den Verkehrs hinsichtlich Verkehrssicherheit und Leistungsfahigkeit entstehen kénnten, da diese aus
dem flieBenden Verkehr heraus schwieriger anzufahren sind als schrag gestellte Parksténde.
Gegeniiber der Fahrbahn des Rittweges solle eine bauliche Trennung z. B. durch einen Niederbord er-
folgen. Eine ausreichende Tiefe der Parkstande solle zudem gewdhrleisten, dass auch langere Fahr-
zeuge vollstandig eingeparkt werden kdnnen und nicht in die Fahrbahn ragen.

Angeregt wird, die Parkplatze gebiindelt im dstlichen Bereich der IndustriestraBe / Rittweg mit nur ei-
ner Zu- und Abfahrt anzulegen. Gepriift werden solle auBerdem die Mdglichkeit einer Querungshilfe
Uber den Rittweg fiir FuBganger und Radfahrer.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die im Siiden der geplanten Gewerbeerweiterungsflache gelegenen 6ffentlichen Stellplatze dienen
zum einen der Entlastung des Parkierungsdrucks im Sommer, wenn der nahegelegene Baggersee von
Uberregional anreisenden Badegasten rege frequentiert wird. Zum anderen sollen die Stellplatze den
Kunden der angrenzenden Gewerbebetriebe als Parkierungsmdglichkeiten zur Verfligung stehen.

Die Stellpldtze wurden entlang des Rittweges angeordnet, um die geplante Gewerbeerweiterungsfla-
che nicht einzuschranken. Ebenso sollte kein Eingriff in landwirtschaftlich genutzte und 6kologisch
wertige Flachen erfolgen. Da der Rittweg von beiden Seiten befahren wird, wurden Senkrechtparker
gewahlt, die von beiden Seiten problemlos angefahren werden kénnen.

Eine bauliche Abtrennung der Stellplatze vom StraBenraum ist vorgesehen. Die Stellplatztiefe betragt
5 m und entspricht den (blichen MaBen, so dass davon ausgegangen werden kann, dass Fahrzeuge
nicht in die Fahrbahn ragen.

In Anbetracht der Tatsache, dass kiinftig beidseitig entlang des Rittweges ein FuBweg gefiihrt werden
soll und zudem nur im Sommer und auBerhalb der Betriebszeiten ein erhdhter FuBgangerverkehr zu
erwarten ist, wird eine Querungshilfe nicht fiir nétig erachtet.

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Das Landesamt hat im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Flachenutzungsplanes folgende Stel-
lungnahme abgegeben, die auch fiir den Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1" relevant ist:

Geotechnik

Nach geologischer Karte bilden unterhalb des Auenlehms Talschotter des Neckars unbekannter Ge-
samtmachtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Darunter sind die Gesteine des Gipskeupers zu er-
warten. Zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen keine konkreten Daten vor. Eine objektbe-
zogene Baugrund- und Griindungsberatung durch ein privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wurde als Hinweis in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Landratsamt Tiibingen

Larm

Durch das erstellte Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass bei Einhaltung des Emissionskontin-
gents LEK von 60 dB(A)/m?2 tags und 51 dB(A)/m2 nachts unter Berlicksichtigung der Vorbelastung
aus dem Industriegebiet Rittweg, die maBgeblichen Immissionsrichtwerte weitgehend eingehalten
werden.



Nicht beriicksichtigt als Vorbelastung wiirden in dem Gutachten Larmemissionen, die aus dem beste-
henden Gewerbegebiet Dischingerweg stammen. Es sei zu priifen, in wie weit sich diese auf die Im-
missionssituation in den angrenzenden, dem Wohnen dienenden Gebieten auswirken.

Des Weiteren werde auf den potenziellen Konflikt, der sich aufgrund des geringen Abstandes zwischen
geplantem Gewerbegebiet und nachstgelegenem Wohngebiet abzeichne, hingewiesen. Emissions-
trachtige Gewerbebetriebe (Luftschadstoffe, Feinstaubbelastung, Lichtemissionen, Erschiitterungen,
Strahlung, Gertiiche) seien nicht ausgeschlossen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der rechtskraftige Bebauungsplan , Toracker-Dischingerweg" aus dem Jahr 1975 setzt fiir das Gewer-
begebiet , Dischingerweg" fest, dass im gesamten Plangebiet keine Betriebe mit erheblichem Zu- und

Abgangsverkehr zuldssig sind. Zuldssig sind nur Betriebe, die den Larmimmissionspegel von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts nicht berschreiten. Dies entspricht de facto den zuldssigen Larmpegeln fiir
ein Mischgebiet. Auch setzt der Bebauungsplan fest, dass im nérdlichen Teil des Plangebietes entlang
des Heerweges nur Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude zuldssig sind, um keine Konflikte mit

dem nérdlich des Heerweges vorhandenen Allgemeinen Wohngebiet heraufzubeschwéren.

Dementsprechend sind im Gewerbegebiet ,Dischingerweg" sind vor allem wenig larmintensive Betrie-
be ansassig. So gibt es verschiedenste Dienstleistungs- und Planungsbiiros (Informations- und Me-
dientechnologie, Medizin-/Pharmatechnik, Laboratorien) sowie klassische Handwerksbetriebe (Gipser,
Rohrverbindungen, Heizung, Sanitér, Rollldden- und Aufzugbau etc.), des Weiteren Arztpraxen und
Betriebsleiterwohnungen.

Im Rahmen des Immissionsschutzberichtes des Ingenieurbiliros Horstmann + Berger, Altensteig wur-
den die Gewerbelarmimmissionen aus den bestehenden Gewerbeflachen siidlich des Rittweges unter-
sucht und der Larm der geplanten Gewerbefldchen nordlich des Rittweges prognostiziert. Eine eventu-
elle Vorbelastung aus dem vorhandenen Gewerbegebiet Dischingerweg wurde von Seiten des Gutach-
ters in der Schalltechnischen Untersuchung nicht berticksichtigt, da in dem Gebiet entsprechend den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes und der vorhandenen Nutzung nur Emissionen
wie in einem Mischgebiet zulassig sind.

Das nachstgelegene Wohngebiet und die geplante Gewerbeerweiterungsflache werden durch eine ca.
110 — 150 m breite Griinzasur getrennt. Des Weiteren wird das Plangebiet ,Rittweg Nord, Teil 1" im
Gegensatz zu dem sidlich anschlieBenden Industriegebiet ,Rittweg" als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Hierdurch ist bereits in einem ersten Schritt eine Abstufung der zulassigen Emissionen vorgegeben.
Durch die Larmkontingentierung, in die auch die im Rahmenplan vorgesehenen weiteren Gewerbeer-
weiterungsflachen einbezogen wurden, kann sichergestellt werden, dass die zuldssigen Larmwerte
sowohl im Plangebiet ,Rittweg Nord, Teil 1" als auch in den weiteren vorgesehenen Gewerbeerweite-
rungsflachen eingehalten werden.

Im Bebauungsplan wurden zudem umfangreiche EingriinungsmaBnahmen festgesetzt, die zur Emissi-
onsreduktion hinsichtlich eventueller Feinstaub- und Luftschadstoffemissionen beitragen werden. Des
Weiteren wurden Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung der Gewerbeanlagen in den Bebauungsplan
aufgenommen, um die Lichtemissionen des Gewerbegebietes zu reduzieren. Aus stadtebaulicher Sicht
sind im Bebauungsplan keine weiteren Emissionsbeschrdankungen erforderlich.

Entwdsserung
Hinsichtlich der dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung, -versickerung und —riickhaltung, wird

angeregt, die Festsetzungen unter Ziffer 12, Abs. 1 Satz 2 wie folgt zu ergénzen:



~Eine Einleitung des unverschmutzten, bzw. unschadlichen Niederschlagswassers in die Kanalisation ist
nicht erlaubt."

Weiterhin sollte unter Ziffer 12, Abs. 2 zur Klarstellung folgende Erganzung aufgenommen werden:
Das aus stark frequentierten Hofflachenbereichen und aus Umschlagfidchen anfallende Nieder-
schlagswasser ist der Kanalisation zuzuleiten. "

Der nordlich des Plangebietes verlaufende Graben soll ,,entwasserungstechnisch ertlichtigt und nach
Siiden erweitert werden". Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es sich méglicherweise um einen
nach § 31 WHG zulassungspflichtigen Ausbau handelt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme zur Niederschlagswasserbeseitigung, -versickerung und -riickhaltung wurde in den
textlichen Festsetzungen unter Punkt 12 (1) und (2)'Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser’ erganzt.

23 Weitere Erganzungen des Bebauungsplanes

Im Verfahren wurde festgestellt, dass innerhalb des im Westen des Plangebietes gelegenen Weges
(Flst.-Nr. 7154) ein 20 kV-Kabel fiir die Stromversorgung verlauft. Der Bebauungsplan sieht vor, den
Weg zu verschwenken und weiter nach Westen zu verlegen. Bei der Neuanlage des Weges muss auch
das 20 kV-Kabel verlegt werden.

Des Weiteren liegen im Bereich der IndustriestraBe/Rittweg innerhalb des Plangebietes zwei StraBen-
laternen auf den stadtischen Grundstiicken Flst.-Nr. 7037 und 7167/1. Die StraBenlaternen stehen im
Bereich des bestehenden Gehweges auf der Grenze zu den zukinftigen Gewerbegrundstiicken (heuti-
ge Flst.-Nr. 2620 und 2623). Zu Wartungs- und Reparaturzwecken kann ein Zugang zu den Privat-
grundstiicken von Seiten der Stadtwerke erforderlich werden.

Beide Ergéanzungen wurden in die Begriinung unter Punkt 10 ,Ver- und Entsorgung’ aufgenommen.

2.4 Ergéanzungen zum Verfahren

Da sich die derzeit vorhandene Grundstiicksstruktur nach Lage, Form und GréBe nicht fiir die beab-
sichtigte Gewerbenutzung eignet, ist ein Bodenordnungsverfahren notwendig. Voraussetzung fiir den
Beschluss liber dieses Verfahren ist der rechtskraftige Bebauungsplan.

Da der Flachennutzungsplan fir den Bereich derzeit landwirtschaftliche Flache darstellt, zukiinftig je-
doch eine Gewerbeflache benétigt wird, muss im vorliegenden Fall der Flachennutzungsplan im Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geédndert werden. Die Anderung des Fldchennutzungsplanes als
vorbereitender Bauleitplanung ist Voraussetzung fiir den vorliegenden Bebauungsplan.

Der Feststellungsbeschluss des nur zweimal im Jahr tagenden Nachbarschaftsverbandes sollte ur-
spriinglich im November 2008 gefasst werden. Bis zur Genehmigung des Flachennutzungsplanes wiir-
den dann im Normalfall ca. 3 - 4 Monate vergehen, so dass mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
friihestens im Marz 2009 gerechnet werden konnte.

Um das Verfahren zu beschleunigen, wurde nun eine Sondersitzung des Nachbarschaftsverbandes fiir
Anfang Oktober 2008 beantragt, was voraussichtlich zu einer Verfahrensbeschleunigung von einem bis

zwei Monaten flihren wird.

3. Loésungsvarianten



Keine
4. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag der Verwaltung zu folgen und den Bebauungsplan-
entwurf und die drtlichen Bauvorschriften vom 28.04.2008 nach § 10 BauGB i. V. m. § 4 GemO und
die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO i. V. m.
§ 4 GemO als Satzung zu beschlieBen.

Die im Zuge des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach Abwagung der 6ffentlichen und pri-
vaten Belange untereinander und gegeneinander wie dargestellt beriicksichtigt bzw. abgewogen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine
6. Anlagen

Ubersichtsplan (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen vom 28.04.2008 (Anlage 2)

Begriindung vom 28.04.2008 (Anlage 3)

Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 28.04.2008 (Anlage 4)
Umweltbericht vom 28.04.2008 (Anlage 5)

Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 6)
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Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1%
in TUbingen - Hirschau

vom 28.04.2008



Samtliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geltenden bauplanungs- und bauordnungsrechtli-
chen Vorschriften werden durch diesen Bebauungsplan (iberlagert und in dessen Geltungsbereich fir
unanwendbar erklart.

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fas-
sung 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. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 ff BauNVO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
festgesetzt.

(2) In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO sind Nutzungen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauGB (Tankstellen)
nicht zulassig.

(3) In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO sind Lagerplatze im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zu-
lassig, wenn sie entsprechend den 6rtlichen Bauvorschriften baulich eingefasst werden.

(4) In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO wird groBflachiger Einzelhandel im Plangebiet ausgeschlos-
sen. Lebensmitteleinzelhandel ist im Plangebiet nicht zuldssig. Mit einem Gewerbebetrieb verbun-
dene Verkaufsstellen sind im Plangebiet nur bis zu einer maximalen Verkaufsfldche von 100 m?2
zulassig.

(5) In Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO sind Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauGB (Vergni-
gungsstatten) nicht zulassig.

(6) Je Gewerbebetrieb ist maximal eine Betriebsinhaber- bzw. Betriebsleiterwohnung als Ausnahme
nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauGB zuldssig. Betriebsleiterwohnungen diirfen nicht als baulich eigenstan-
dige Gebaude auf dem Firmengeldnde errichtet werden. Zuldssig sind nur mit den Betriebsgebdu-
den verbundene oder auf das Betriebsgebaude aufgesattelte Betriebsleiterwohnungen.

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

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige
Gebadudehoéhe festgesetzt.

(2) Die maximal zuldssige Gebaudehohe betragt 8 m. Sie wird durch den oberen Dachabschluss des
Gebaudes und die maximal zuldssige ErdgeschossfuBbodenhéhe definiert.
Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebaudehéhe ist bei Gebduden mit Flachdach die
Schnittkante zwischen den AuBenflachen des Daches und der AuBenwand. Oberer Bezugspunkt
flr die maximal zuldssige Gebdudehohe ist bei Gebdauden mit geneigten Dachern bei Satteldéchern
die Firsthéhe d.h. der auBere Schnittpunkt beider Dachflachen, sowie bei Pultddchern die hdher
gelegene Schnittkante zwischen den AuBenfldchen des Daches und der AuBenwand.

(3) Fur Lagerfldchen ohne bauliche Einhausung gilt eine maximale Lagerhdhe von 5 m.
Dariiber hinausgehende Lagerungen (Palettenlager u.d.) sind nicht zulassig.

(4) Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) von Neubauten darf maximal 0,5 m Uber der Hinterkante des
offentlichen StraBenraumes, mittig an der Gebdudefassade zum o6ffentlichen StraBeraum hin ge-
messen, liegen.



(5) Die maximal zulassige Gebaudehohe darf von Solaranlagen um maximal 0,50 m Gberschritten wer-
den.

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

(1) Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die abweichende Bauweise im Sinne der offe-
nen Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Gebdudelangen bis maximal 65 m.
(2) Innerhalb der lberbaubaren Flache ist eine einseitige Grenzbebauung zuldssig.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Ab. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

(1) Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil bestimmt.

(2) Bauliche Anlagen in Form von Gebauden sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksgrenzen
zulassig.

(3) Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch. Geplante Bauvorhaben diirfen nicht in das Grundwasser
eingreifen; der Nachweis, dass kein Eingriff in das Grundwasser erfolgt, muss im Baugenehmi-
gungsverfahren gefiihrt werden.

(4) Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstiicksgrenzen durch ausnahmsweise zuléssige Lager-
flachen sind zulassig, wenn die vom 6ffentlichen Raum (Rittweg, IndustriestraBe, FuBweg im Wes-
ten des Plangebietes, Ortskern) einsehbaren Lagerflachen mit einer 3 m hohen Einfriedung einge-
fasst werden. Die Einfriedung der Lagerflachen muss entlang der nordlichen Kante der Pflanzge-
botsfliche PFG 3 erfolgen. Auch im Westen und Norden des Plangebietes kann eine Uberschrei-
tung maximal bis an die Grenzen der Pflanzgebotsflaichen PFG 4, M1 und M2 zugelassen werden.

(5) Auf auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen gelegenen Lagerflachen darf Lagergut (Palet-
ten etc.) nur bis zu einer maximalen H6he von 3 m gelagert werden (s. Systemschnitt unter IL.5).

(6) Produktlagerungen, die hoher als 3 m sind, sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfla-
che zulassig; sie sind auf eine maximale Héhe von 5 m beschrankt.

5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulds-
sig.

6. Stellpldtze, iiberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

(1) Uberdachte Stellplatze (Carports) oder Garagen sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicks-
flache zuldssig.

(2) Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

(3) Innerhalb von Pflanzgebotsflachen und den MaBnahmenfldchen M1 und M2 sind keine Stellplatze
zulassig.

(4) Stellpldtze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Beldagen auszufiihren, soweit keine Gefahr des
Eintrags verunreinigender Stoffe in den Untergrund besteht. Die Wasserdurchlassigkeit des Belags
muss mindestens 30% betragen. Als wasserdurchlassige Belage gelten:

- wassergebundene Decken
- Pflaster- und Plattenbeldge mit mind. 2 cm breiten Rasen-, Kies- oder Splittfugen



- Rasengittersteine

- Rasenwaben

- Schotterrasen

- wasserdurchlassiges Betonpflaster

7. Verkehrsflachen und Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

(1) Die offentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

(2) Grundstiickszufahrten entlang des Rittweges und der IndustriestraBe werden auf eine maximale
Breite von 7 m beschrankt. Die erforderlichen Grundstiickszufahrten diirfen die Pflanzgebotsfla-
chen PFG 1, PFG 2 und PFG 3 durchbrechen.

(3) Fur den Kurvenbereich wird ein Bereich ohne Einfahrts- und Ausfahrtsméglichkeit festgesetzt.

(4) Zufahrten zu Grundstiicken, deren GrundstiicksgroBe unter 2000 m?2 liegt, sind mit benachbarten
Gewerbetreibenden in einer gemeinsamen Zufahrt zu biindeln.

(5) Grundstiickszufahrten sind bei Gewerbegrundstiicken unter 7000 m2 auf eine Grundstiickszufahrt
je Gewerbegrundstiick zu begrenzen.

8. Filhrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen dirfen nur unterirdisch gefiihrt werden.

9. Flachen fiir Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

(1) Zur Sicherung der Abwasserentsorgung werden Leitungsrechte zugunsten des 6ffentlichen Versor-
gungstragers festgesetzt.

(2) Die mit einem Leitungsrecht gekennzeichneten Flachen sind von Bebauung freizuhalten. Sie mis-
sen jederzeit zuganglich sein.

(3) Auf den mit einem Leitungsrecht belegten Flachen diirfen weder Baume gepflanzt noch Versicke-
rungsmulden erstellt werden. Die Pflanzung flach wurzelnder Strducher ist innerhalb der MaBnah-
menflache M2 zulassig; geeignete Arten sind der Pflanzliste 4 im Anhang zu entnehmen.

10. Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)
(1) Aufschiittungen sind nur in geringfiigigen Umfang (+/- 0,50 m) (iber der bestehenden Gelande-

oberkante zulassig.
(2) Abgrabungen sind unzulassig.

11. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, § 8 BauNVO, § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

Gerauschkontingentierung

(1) Entsprechend § 1 Abs. 4 BauNVO werden die im Stadtebaulichen Rahmenplan fiir Hirschau vorge-
sehenen Gewerbeerweiterungsflachen 1 - 5 im Verhaltnis zueinander nach der Art der Betriebe
und deren Eigenschaften gegliedert.



(2) Im Plangebiet (Teilflache 1) sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die im Fol-
genden angegebenen Emissionskontingente (IFSP) DIN 45691 weder tags (06-22 Uhr) noch
nachts (22-06 Uhr) tberschreiten, zulassig.

(3) Das Emissionskontingent gibt die zuldssige immissionswirksame Schallabstrahlung pro m2 fiir die
als Gewerbegebiet festgesetzte Flache an (Bezugsflache nach § 19 Abs. 3 BauNVO).

Fiir das Plangebiet gelten folgende Gerduschkontingente:
- Emissionskontingent (IFSP) tags: 60 dB(A)/m?2
- Emissionskontingent (IFSP) nachts: 51 dB(A)/m?2

(4) MaBgebend ist die DIN 45691, Gerauschkontingentierung, Stand Dezember 2006.

Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist bei jedem Vorhaben im Zuge des Genehmigungs-
verfahrens entsprechend DIN 45691: 2006-12, Abschnitt 5 hachzuweisen.

(5) Ausnahmsweise kénnen Gerauschkontingente eines Grundstiicks oder Teile davon einem anderen
Grundstiick tGbertragen werden, soweit sichergestellt ist, dass die im Plangebiet maximal zuldssi-
gen Emissionskontingente (IFSP) eingehalten werden.

12. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

(1) Das auf den Grundsttlicken anfallende Niederschlagswasser ist auf den privaten Grundstlicken zu
versickern. Eine Einleitung des unverschmutzten, bzw. unschadlichen Niederschlagswassers in die
Kanalisation ist nicht erlaubt.

(2) Das auf Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen (Hofflachen) anfallende Niederschlagswas-
ser ist entweder durch eine Muldenversickerung tber Versickerungsmulden auf den privaten
Grundstticken oder alternativ Gber ein getrenntes Leitungsnetz in Retentionszisternen abzuleiten.
Das aus stark frequentierten Hofflachenbereichen und aus Umschlagflachen anfallende Nieder-
schlagswasser ist der Kanalisation zuzuleiten.

(3) Bei einer Muldenversickerung ist das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser auf den
mit M1 und M2 im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen in Mulden (ber die bewachsene
Bodenschicht zu versickern.

(4) Bei einer Muldenversickerung ist das auf sonstigen befestigten Flachen (Hofflachen) anfallende
Niederschlagswasser auf den mit M1 und M2 im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen in
Mulden liber die bewachsene Bodenschicht zu versickern, soweit keine Gefahr des Eintrags verun-
reinigender Stoffe in den Untergrund besteht.

(5) Pro Gewerbegrundstiick ist eine Versickerungsmulde zu erstellen.

(6) Pro 100 m2 unbegriinte Dach- oder Hofflache ist eine Mulde von mindestens 10 m2 GréBe bei ei-
ner Tiefe von mindestens 50 cm herzustellen. Fir begriinte Dachflachen mit einem Gesamtaufbau
von mindestens 10 cm ist bei gleicher Tiefe eine MuldengréBe von 5 m2 erforderlich.

(7) Geringere Muldentiefen bis mindestens 30 cm sind mdglich, wenn der Nachweis (iber die dann er-
forderliche GréBe der Mulde gefiihrt wird und die entsprechenden Flachen bereitstehen.

(8) Grundstiicke, die tber keinen direkten Zugang zur MaBnahmenflache M1 verfiigen, kénnen die er-
forderlichen Versickerungsmulden auch an anderer Stelle auf dem eigenen Grundstiick (z. B. in
PFG 1 oder 3) erstellen.

(9) Die Zuleitung des Niederschlagswassers zu den Mulden muss oberirdisch erfolgen. Das Gefélle soll-
te mindestens 0,5% betragen.

(10) Ein Uberlauf von den in MaBnahmenflache M1 gelegenen Versickerungsmulden in den nordlich

angrenzenden Entwasserungsgraben kann vorgesehen werden.

(11) Fir Retentionszisternen gelten folgende Vorgaben:

Die Retentionszisterne muss Uber einen Speicherraum zur Regenriickhaltung sowie {iber einen
Feinfilter (Spaltsiebfilter mit Maschenweite 0,8 mm) verfiigen. Die Bemessung des Regenriickhal-
teraumes betrdgt 221/m2 Dachflache (GF), jedoch mindestens 2,5 m3. Der Anschluss des Not-




Uberlaufs der Zisterne sowie der Abflussdrosselung erfolgt an eine ausreichend dimensionierte
Rigole. Dabei ist eine maximale Abflussmenge von 0,3 I/s einzuhalten. Das Speichervolumen zur
Regenwassernutzung ist nach Bedarf frei zu wahlen, Die ausreichende Dimensionierung des Zis-
ternen-Rigolensystems sowie die Reinigungsleistung des Filtersystems sind durch Nachweis (Her-
stellerangaben) zu belegen.

(12) Die Vorgaben des Arbeitsblattes ATV-DVWK-A 138 in der jeweils giiltigen Fassung sind einzuhal-
ten.

13. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1a BauGB)

Versickerungsmulden

(1) In den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit M1 und M2 gekennzeichneten Flachen
sind Versickerungsmulden in der erforderlichen GréBe (s. Nr. 12) anzulegen.

(2) Die Mulden sind mit 30 cm Oberbodenauftrag auszufiihren, um eine ausreichende Oberbodenpas-
sage des eingeleiteten Niederschlagswasser zu gewahrleisten.

(3) Die mit M1 gekennzeichneten Flache ist einschlieBlich ihrer Mulden mit einer krauterreichen Wie-
senmischung anzusden und extensiv zu pflegen (2-3 malige Mahd pro Jahr und Verzicht auf Din-

ger).

(4) In den mit M1 gekennzeichneten Flachen ist pro Gewerbegrundstiick je ein gebietsheimischer
Laubbaum (StU 16/18) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete Arten sind der Pflanzlis-
te 1 im Anhang zu entnehmen.

(5) In der mit M2 gekennzeichneten Flache sind insgesamt 70 % der Flache einschlieBlich der Mulden
mit einer krauterreichen Wiesenmischung anzusden und extensiv zu pflegen (2-3-malige Mahd pro
Jahr und Verzicht auf Diinger). Auf 30 % der Flache ist eine lockere Gehélzpflanzung aus aus-
schlieBlich gebietsheimischen Bdumen und Strauchern anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Da-
bei ist pro 15 Ifm ein Baum (StU 18/20) zu pflanzen. Geeignete Arten sind den Pflanzlisten 1 und
2 im Anhang zu entnehmen.

14. Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB)

(1) Die externe AusgleichsmaBnahme (s. unter Hinweise) sowie die MaBnahmen M 1 und M 2 werden
entsprechend dem Eingriff in Natur und Landschaft nach folgendem Verteilungsschliissel zugeord-
net:

5 %: offentliche Flachen, ErschlieBung
95 %: Grundstlicke mit neuen Baumdglichkeiten, auf denen die Eingriffe gleich schwerwiegend
zu beurteilen sind.

(2) Die Verteilung der Kosten erfolgt nach MaBgabe des § 4 der Kostenerstattungssatzung der Univer-
sitatsstadt Tiibingen vom 11. Juli 2000.

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

(1) Im Plangebiet diirfen ausschlieBlich heimische und standortgerechte Gehdlze gepflanzt werden.
Koniferen sind nicht zuldssig.

(2) Die Pflanzqualitdten der Gehdlze missen den ,Gltebestimmungen fiir Baumschulen™ nach den
FLL-Richtlinien entsprechen.



Pflanzgebot 1 (PFG 1): StraBenbdaume entlang der IndustriestraBBe (Kurvenbereich)

(1) Innerhalb der Pflanzflache sind mindestens 8 standortgerechte hochstammige StraBenbdume
(Winterlinde, Tilia cordata) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm in regelmaBigen
Pflanzabstanden von mindestens 10 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die
Bdaume durch standortgerechte, gebietsheimische Hochstamme (StU 18/20) zu ersetzen.

(2) Die Ubrige Pflanzflache ist mit einer krauterreichen Wiesenmischung anzusaen und extensiv zu
pflegen. Als PflegemaBnahme ist eine 2 -3-malige Mahd pro Jahr (Frihjahr und Herbst) durchzu-
fihren. Auf eine Dlingung ist zu verzichten.

(3) Innerhalb des flachigen Pflanzgebotes PFG 1 sind die fiir die ErschlieBung der
Gewerbegrundstiicke erforderlichen Grundstiickszufahrten entsprechend den Festsetzungen unter
Punkt 7 (Zufahrten) zulassig.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): StraBenbdume entlang des Rittweges

(1) An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Standorten sind hochstdmmige StraBenbdume
(Winterlinde, Tilia cordata) mit mindestens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang sind die Bdume durch standortgerechte, gebietsheimische Hochstamme (StU
18/20) zu ersetzen.

(2) Die Pflanzquartiere sind offen anzulegen; sie missen eine MindestgroBe von 12 m2 aufweisen.

(3) Die Baumstandorte kénnen abhangig von der Parzellierung und den erforderlichen Zufahrten noch
verschoben werden. Standortabweichungen bis zu 5 m sind zulassig.

Pflanzgebot 3 (PFG 3): Private Pflanzflache zum Rittweg

(1) Die mit PFG 3 gekennzeichnete Pflanzflache ist mit einer krauterreichen Wiesenmischung anzusaen
und extensiv zu pflegen.

(2) Als PflegemaBnahme ist eine 2 -3-malige Mahd pro Jahr (Friihjahr und Herbst) durchzufiihren. Auf
eine Diingung ist zu verzichten.

(3) Innerhalb des flachigen Pflanzgebotes PFG 3 sind die fiir die ErschlieBung der
Gewerbegrundstiicke erforderlichen Grundstiickszufahrten entsprechend den Festsetzungen unter
Punkt 7 (Zufahrten) zulassig.

Pflanzgebot 4 (PFG 4): Private Pflanzfliche zum Feldweg

(1) In der mit PFG 4 gekennzeichneten Flache sind insgesamt 70 % der Flache mit einer krauterrei-
chen Wiesenmischung anzusden und extensiv zu pflegen (2-3 malige Mahd pro Jahr und Verzicht
auf Diinger).

(2) Auf der Ubrigen Flache (30 %) ist eine lockere Gehdlzpflanzung mit Strduchern anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 2 im Anhang zu entnehmen.

Pflanzgebot 5 (PFG 5): Dachflachenbegriinung

(1) Dachflachen sind zu mindestens 70% extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss mindestens
8 cm betragen.



(2) Ab einer Substratschicht von 10 cm und mehr kann die Dachbegriinung bei der Bemessung der
Versickerungsmulden angerechnet werden.

(3) Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn die betriebstechnisch erforderliche Dachausbildung
(z. B. Lichtkuppeln) keine oder eine nur teilweise Dachbegriinung zulasst.

(4) Die Begriinung ist vorzugsweise im Friihjahr bzw. im Herbst durchzufiihren. Geeignete Arten sind
der Pflanzliste 5 im Anhang zu entnehmen.

Pflanzgebot 6 (PFG 6): Fassadenbegriinung

(1) Fassaden ohne Fensteréffnungen sind ab einer Lédnge von mehr als 20 m zu mindestens 30% mit
Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 3 im An-
hang zu entnehmen.

Beleuchtung

(1) Im Plangebiet sind zur AuBenbeleuchtung nur zielgerichtete Lampen (Planflachenstrahler) mit ei-
nem UV-armen, insektenfreundlichen, energiesparenden Lichtspektrum (z. B. Natriumdampfdruck-
lampen oder gleichwertige) zulassig.

(2) Im Freien befindliche Beleuchtungsanlagen sind auf das unbedingt erforderliche MaB zu beschran-
ken.

16. Pflanzerhaltung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil zum Erhalt gekennzeichneten Bdume und Gehdlze nérdlich des bestehen-
den Entwasserungsgrabens sowie 6stlich des Rittweges sind dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind
die Baume durch standortgerechte, gebietsheimische Hochstdmme (StU 18/20) zu ersetzen. Standort-
abweichungen sind zulassig.

II. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) i. V. mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wirttemberg 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 Bauvorschriften zusam-
men mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

(1) Zulassig sind Flachdécher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis maximal 20 Grad.

(2) Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink und Blei und deren Legierun-
gen sind unzuldssig.

(3) Grelle und reflektierende Materialien dirfen nicht verwendet werden.

(4) Dachflachen sind zu mindestens 70% extensiv zu begriinen. Die Substratschicht muss mindestens
8 cm betragen (s. PFG 5).

(5) Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zuldssig. Sonnenkollektoren sind von den Gebaudeau-
Benkanten mindestens 0,50 m zuriickzuversetzen.



2. Fassadengestaltung

Grelle und reflektierende Materialien dirfen nicht verwendet werden.

3. Gestaltung von Freiflachen

(1) Die nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht fir Stellplatze oder Zufahrten benétigt wer-
den, sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

(2) Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist je Gewerbegrundstiick ein Freifldchengestal-
tungsplan vorzulegen, der darstellt, wie die Pflanzgebote und entwdsserungstechnischen Vorgaben
des Bebauungsplanes umgesetzt werden sollen.

4. Gestaltung von Lagerpldtzen und -flachen

(1) Lagerflachen, die eine Produktlagerung auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache vorsehen,
dirfen auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache eine Lagerhdhe von 3 m nicht tberschrei-
ten. Innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldchen gilt eine maximale Lagerhéhe von 5 m.

(2) Lagerflachen sind in ihrer Gesamtheit mit einer 3 m hohen Einfriedung einzufrieden.

(3) Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist ein schliissiges Gestaltungskonzept fiir die Ein-
friedung der geplanten Lagerflachen vorzulegen.

5. Einfriedungen

Einfriedungen von Gewerbebetrieben

(1) Fir Einfriedungen von Gewerbegrundstiicken ist eine maximale Hohe von 2,00 m zuldssig.

(2) Einfriedungen sind nur entlang der siidlichen Kante der MaBnahmenflachen M2 bzw. entlang der
sidlichen oder nérdlichen Kante der MaBnahmenflache M1 zuldssig. Einfriedungen der Gewerbe-
grundstiicke nach Siiden zum Rittweg hin sind grundsatzlich nur entlang der nérdlichen Kante der
privaten Pflanzgebotsflache PFG 3, entlang der westlichen Kante der Pflanzgebotsflache PFG 1 so-
wie entlang der Ostlichen Kante der Pflanzgebotfldche PFG 4 zulassig.

(3) Einfriedungen mit Draht- oder Metallzdunen sind nur in dunklen oder metallischen Farbtdnen zu-
lassig.

(4) Zaune sind zu beranken. Die Berankung muss sich auf mindestens 50% der Zaunflache
erstrecken. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 3 im Anhang zu entnehmen.

(5) Bei der Planung von Einfriedungen von Gewerbebetrieben und deren Betriebsgrundstiicken ist der
beigefligte Systemschnitt 1 zu beachten.
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Einfriedungen von Lagerflachen und -platzen

(1) Fur die Einfriedung von Lagerplatzen wird eine obligatorische Einfriedungshéhe von 3,00 m gefor-
dert.

(2) Einfriedungen sind nur entlang der stidlichen Kante der MaBnahmenflachen M2 bzw. entlang der
siidlichen oder nérdlichen Kante der MaBnahmenflache M1 zuldssig. Einfriedungen der Gewerbe-
grundstiicke nach Siiden zum Rittweg hin sind grundsatzlich nur entlang der nérdlichen Kante der
privaten Pflanzgebotsflache PFG 3, entlang der westlichen Kante der Pflanzgebotsflache PFG 1 so-
wie entlang der Ostlichen Kante der Pflanzgebotfldche PFG 4 zulassig.

(3) Zum Rittweg und zum o&ffentlichen Raum sind nur geschlossene Einfriedungen mit untergeordne-
ten Offnungen (Durchblicke) zuldssig. Als Materialien kommen z. B. Holzzdune mit senkrechter
oder waagerechter Lattung, begriinte Gabionen u.a. in Frage.

(4) Einfriedungen zu den Pflanzgebotsflachen M1 und M2 sind auch als Metallzaune in dunklen oder
metallischen Farbtdnen zuldssig, sofern diese vollsténdig (100 % der Zaunfldche) begriint werden.
Anderenfalls ist eine geschlossene Einfriedung mit einer Berankung von mindestens 50 % der
Zaunflache zu erstellen. Geeignete Arten sind der Pflanzliste 3 im Anhang zu entnehmen.

(5) Geplante Einfriedungen und Einhausungen von Lagerplatzen sind vorab mit dem Stadtplanungs-
amt abzustimmen und im Baugenehmigungsverfahren anhand eines stimmigen Gestaltungskon-
zeptes zu konkretisieren.

(6) Bei der Planung von Einfriedungen von Lagerflachen und -platzen ist der beigefiigte Systemschnitt
2 zu beachten.
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6. Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

(1) Pro Gebaude ist nur eine sichtbare Antennenanlage zulassig.

(2) Satellitenempfangsanlagen sind nur auf der dem 6ffentlichen Raum abgewandten Gebdudeseite
zulassig. Ihre Oberkante muss mindestens 0,5 m unterhalb des Dachfirstes liegen; sie sind auf die
Farbe des Daches bzw. der Fassade abzustimmen.

7. Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen in Form von Lauflicht- und Wechsellichtanlagen, Laufbander, Videowande sowie La-
serwerbung sind im Plangebiet nicht zulassig.

(2) Werbeanlagen sind nur auf den privaten Gewerbegrundstiicken zuldssig.

(3) Auf den Dachern angebrachte Werbeanlagen sind nicht zulassig.

(4) Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten oder anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen,
sind im Plangebiet nicht zulassig.

(5) Werbefahnen sind im Plangebiet nicht zulassig.

(6) Pro Gewerbebetrieb ist pro Gebdude eine an der Gebdudefassade angebrachte Werbeanlage von
maximal 3 m2 zulassig. Ihre Hohe wird auf maximal 1 m beschrankt. Auf den Gebdudenordseiten
zum Ortskern hin sind keine Werbeanlagen zulassig.

(7) Pro Gewerbegrundstiick ist eine freistehende Werbeanlage von maximal 3 m2 Werbeflache bis zu
einer Hohe von 2,00 m Uber dem natiirlichen Gelande zuldssig. Sie ist zum Rittweg bzw. zur In-
dustriestraBe zu orientieren.

(8) Bei gemeinschaftlich erschlossenen Gewerbebetrieben sind Ausnahmen zuldssig. Sie sind mit dem
Stadtplanungsamt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.




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

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO erlasse-
nen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

III.  HINWEISE

Telekommunikationsanlagen

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebietes ist die Verlegung neuer Telekom-
munikationsleitungen erforderlich. Die ErschlieBung erfolgt in Koordination mit den anderen Versor-
gungstragern.

Denkmalpflege (Hinweis auf § 20 DSchG)

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder Befunde
(Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetroffen werden, ist die Archdologische Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Tibingen unverziiglich zu benachrichtigen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen.

Grundwasser

MaBnahmen, die in das Grundwasser eingreifen, sind im Plangebiet zum Schutz desselben ausge-
schlossen. Sollten dennoch MaBnahmen geplant werden, die das Grundwasser tangieren, gilt folgen-
des:

Bei Unterkellerung, Tiefgriindung und sonstigen Eingriffen wird unter Umstanden Grundwasser freige-
legt. Méglicherweise sind MaBnahmen gegen driickendes Grundwasser zu ergreifen.

Wird bei BaumaBnahmen unvorhergesehen Grundwasser erschlossen, so ist dies gemal § 37 Abs. 4
Wassergesetz (WG) dem Landratsamt Tibingen als unterer Wasserbehorde unverziiglich anzuzeigen;
die Bauarbeiten sind bis zu einer Entscheidung des Landratsamtes einzustellen. Mdglicherweise wird
eine wasserrechtliche Erlaubnis fiir die geplanten MaBnahmen erforderlich sein.

Geotechnik

Nach geologischer Karte bilden unterhalb des Auenlehms Talschotter des Neckars unbekannter Ge-
samtmachtigkeit den oberflachennahen Baugrund. Darunter sind die Gesteine des Gipskeupers zu er-
warten. Zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen keine konkreten Daten vor. Eine objektbe-
zogene Baugrund- und Griindungsberatung durch ein privates Ingenieurbiiro wird empfohlen.

Externe AusgleichsmaBnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde (ber den Versiegelungszuschlag ein externer Ausgleichs-
bedarf in H6he von 27.900 € ermittelt (vgl. Umweltbericht). Vorgesehen sind die Ergédnzung der Lin-



denreihe an der IndustriestraBe und die Einrichtung einer Buntbrache am Aarbach. Diese MaBnahmen
dienen dem externen Ausgleich fir den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in die Schutz-
glter Boden und Landschaftsbild.

Anlage einer Buntbrache:

Vorgesehen ist die Einrichtung einer Buntbrache auf ca. 4.660 m2 des Flurstiicks Nr. 2299 in Hirschau
zur Verbesserung der Lebensbedingungen fiir das Rebhuhn und zur Aufwertung von Bodenfunktionen.

Fir die Buntbrache gelten folgenden Vorgaben:

. Verwendung des Saatgutes ,Lebensraum 1" entsprechend den Empfehlungen des Praxisratge-
bers ,Wildtiergerechte Gestaltung von Stilllegungsflachen™ (Bayerische Landesanstalt fiir Wein-
bau und Gartenbau, Wiirzburg/Veitshochheim - Abteilung Landespflege) oder einer entspre-
chenden Mischung mit hohem Anteil an Esparsetten.

. Verzicht auf jahrliches Mulchen

] Umbruch und Neuansaat nur falls erforderlich (voraussichtlich alle 5 — 6 Jahre, abschnittsweise)

Die MaBnahme umfasst die fachgerechte Herstellung der Buntbrache sowie den Umbruch und die
Neuansaat nach Bedarf (s. 0.) iber einen Zeitraum von 25 Jahren.

Neupflanzung von Linden an der IndustriestraBe:

Die bestehende Baumreihe an der IndustriestraBe soll zur Aufwertung des Landschaftsbildes fortge-
setzt werden. Hierfiir sollen 11 heimische Linden auf einem 5 m breiten, extensiv gepflegten Griin-
landstreifen, insgesamt ca. 600 m2, auf den Flurstiicken Nr. 1657, 1661, 1662/2 in Hirschau gepflanzt
werden.

Iv. ANHANG

Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1: Baume

Es sind ausschlieBlich heimische und standortgerechte Arten zu wahlen, vorzugsweise die im Fettdruck
hervorgehobenen Arten:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior
Prunus avium
Prunus padus
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia

Gewohnliche Esche
Vogel-Kirsche
Gewohnliche Traubenkirsche
Stiel-Eiche

Vogelbeere

Speierling

Schwedische Mehlbeere



Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Lokale Obstgeholzsorten als Hochstémme: Apfel, Birne, Zwetschge und SiiBkirsche

Winter-Linde
Sommer-Linde

Pflanzenliste 2: Straucher fir die Eingriinung

Es sind ausschlieBlich heimische und standortgerechte Arten zu wahlen, vorzugsweise die mit Fett-

druck hervorgehobenen Arten:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Zweigriffeliger Weidorn
Eingriffeliger Weidorn
Gewohnl. Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Echter Kreuzdorn

Echte Hunds-Rose
Wein-Rose

Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Pflanzenliste 3: Kletter- und Schlingpflanzen zur Berankung

Clematis alpina

Clematis vitalba

Hedera helix

Lonicera caprifolium
Lonicera henryi
Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata
Polygonum aubertii

Vitis in Sorten

Wisteria sinensis

Alpen-Waldrebe

Gew. Waldrebe

Gew. Efeu

Echtes GeiBblatt
Immergriines GeiBblatt
Wilder Wein

Wilder Wein

Knéterich

Weinrebe

Blauregen

Pflanzenliste 4: Pflanzliste flach wurzelnder Straucher

Salix caprea
Salix viminalis
Cornus mas

Salweide
Korbweide
Kornelkirsche



Pflanzenliste 5: Dachbegriinung

Zur Herstellung einer extensiven Dachbegriinung sollten Moos-Sedum bis Gras-Kraut - Pflanzengesell-
schaften gewahlt werden.

Folgende Arten kdnnen fir eine extensive Dachbegriinung verwendet werden. Bei der Dachbegriinung
ist auf eine artenreiche Zusammensetzung zu achten. Die hier aufgefiihrte Artenliste ist nicht ab-
schlieBend und soll nur einen generellen Uberblick (iber die wichtigsten Arten geben.

Sedum album WeiBer Mauerpfeffer

Sedum floriferum Fetthenne

Sedum hybridum ,Immergriinchen" Mongolen-Sedum

Sedum reflexum Tripmadam

Sedum sexangulare Milder Mauerpfeffer
Karthausernelke

Dianthus deltoides Heidenelke

Dianthus plumarius Federnelke

Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut

Koeleria glauca Schillergras

Petrorhagia saxifraga Steinnelke

Saxifraga paniculata Trauben-Steinbrech

Saponaria ocymoides Polsterseifenkraut

Sempervivum-Hybriden Dachwurz, Hauswurz

Thymus sepyllum Kriechender Thymian

Hinweis zu

Wiesenflachen auf privaten Gewerbegrundstiicken,
sowie Pflanzgebotsflachen PFG 1, PFG 3 und 4 und Versickerungsmulden M1 und M2

Bei der Einsaat von Wiesenflachen sollte nach Méglichkeit eine krauterreiche Wiesenmischung mit au-
tochthonem (einheimischem) Saatgut mit einem hohen Anteil der Futter-Esparsette (Schmetterlings-
bliitler, Futterpflanze) verwendet werden. Im Neckartal und an der Hirschauer Kirche besteht eines
der letzten Vorkommen der vom Aussterben bedrohten ,,Schwarzen Mdrtelbiene®™ in Deutschland. Die-
se Art ist auf Esparsetten als Pollenquelle angewiesen, die im direkten Umfeld der Siedlung extrem
selten und erst wieder im Neckartal Richtung Rottenburg in héheren Dichten vertreten ist. Die
Schwarze Mortelbiene kann durch diese MaBnahme gezielt geférdert werden.



Anlage 3 zur Vorlage 320/2008

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1"
in TUbingen - Hirschau

vom 28.04.2008

Tiibingen
Universitatsstadt



1. Anlass und Ziel der Planung

In den letzten Jahren meldeten immer wieder Gewerbetreibende des Gewerbe- und Industriegebietes
JRittweg" zusatzlichen Erweiterungsbedarf fiir ihre Betriebe, um ihren Firmenstandort in Tiibingen
langfristig sichern zu kdnnen. Der angemeldete Erweiterungsbedarf kann innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Rittweg" nicht mehr befriedigt werden. Zudem liegen Anfragen verschiedener klei-
nerer Gewerbebetriebe aus der ndaheren Umgebung vor, die sich gerne in Hirschau ansiedeln wiirden.

Der Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1" soll nun fiir eine erste Erweiterung des bestehenden Ge-
werbegebietes die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen. Die Erweiterungsflache wurde am
Ostlichen Ende des Erweiterungsbereiches angesiedelt, da hier eine der an einer Erweiterung interes-
sierten Firmen ansassig ist und die Erweiterung im unmittelbaren Umfeld des Betriebsstandortes erfol-
gen muss. Zudem befindet sich mit den Gewerbegebieten ,Rittweg" und , Tordcker — Dischinger im
Ostlichen Teil Hirschaus bereits ein ausgepragter Gewerbeschwerpunkt, an den die Planung anknipft.
Spatere Erweiterungen kdnnten von dort aus konsequent in westlicher Richtung erfolgen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stidwestlich der Tiibinger Kernstadt im Ortsteil Hirschau und umfasst eine Flache
von ca. 3 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Westen: FIst.Nr. 2595, 2594

Im Osten: Flst.Nr. 2637, 2633, 2632, 2631, 7174 und 2757
Im Siden: Flst.Nr. 7037 (Rittweg) (einschlieBlich)

Im Norden: FIst.Nr. 7161 (Feldweg), 7161/1, 7160 und 2598

Siadlich des Plangebietes befindet sich das Industrie- und Gewerbegebiet ,Rittweg" (Bebauungsplan
Nr. 3523 ,Rittweg" aus dem Jahr 1983) sowie ein ehemaliges Kiesabbaugebiet, der Hirschauer Bag-
gersee, der langdfristig als Badesee genutzt werden soll und in den Sommermonaten einen Uberregio-
nalen Einzugsbereich hat. Ca. 300 m sidlich des Plangebietes flieBt der Neckar.

Nordlich des Plangebietes liegt das kleine Gewerbegebiet Toracker-Dischinger" (Bebauungsplan Nr.
3521 ,Tordcker-Dischinger™ aus dem Jahr 1975), das direkt an die Hirschauer Ortslage anschlieBt.

Das Plangebiet liegt am siidlichen Rand einer ca. 200 m breiten Griinzasur, die das bestehende Ge-
werbe- und Industriegebiet vom Hirschauer Ortskern trennt. Nordlich des Plangebietes befindet sich
am Dischingerweg ein Regeniberlaufbecken, das in den nérdlich des Plangebietes verlaufenden Gra-
ben entwdssert. Das Plangebiet wird derzeit (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt und wird zukiinf-
tig die slidliche Begrenzung der Griinzasur bilden.

3. Rahmenbedingungen und Vorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet eine landwirtschaftliche Flache dar und muss im
weiteren Verfahren im Parallelverfahren geéndert werden. Das Anderungsverfahren im Nachbar-
schaftsverband Reutlingen - Tiibingen wurde im April 2008 eingeleitet. Mit der Rechtskraft der geplan-
ten Flachennutzungsplandnderung ist friihestens Ende 2008 / Anfang 2009 zu rechnen. Der Fléchen-
nutzungsplan soll kiinftig fir den Bereich eine gewerbliche Flache darstellen.



Stadtebaulicher Rahmenplan Hirschau

Fir den Ortsteil Hirschau wurde im Jahr 2005 ein stadtebaulicher Rahmenplan als informelle Planung
erstellt. Der Rahmenplan wurde am 15.11.2004 vom Gemeinderat beschlossen. Das Entwicklungskon-
zept der Rahmenplanung sieht eine gewerbliche Erweiterungsflache in Form eines 40 — 50 m breiten
Streifens nordlich des Rittweges vor und fordert eine angemessene Eingriinung des neu entstehenden
Gewerbegebietes zur Ortslage hin.

Der Bebauungsplanentwurf folgt den Vorgaben des stédtebaulichen Rahmenplanes im Wesentlichen.
Im 6stlichen Teil des Bebauungsplanes wurde die gewerbliche Erweiterungsflache um ca. 20 m nach
Norden bis zu dem in diesem Bereich bereits bestehenden Entwasserungsgraben erweitert, der hier
eine natiirliche Grenze bildet. Da die verbleibende landwirtschaftliche Restflédche zu klein fiir eine sinn-
volle landwirtschaftliche Nutzung ist, wurde auf diese verzichtet und der gewerbliche Bereich bis zum
Graben erweitert. Die gewahlte Abgrenzung ermdglicht die Bildung sinnvoll nutzbarer, tiefer Gewerbe-
grundstiicke.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im AuBenbereich; ein Bebauungsplan besteht fiir den Bereich noch nicht.
4. Schalltechnische Untersuchung

Fiir das Plangebiet wurde im April 2007 eine Schalltechnische Untersuchung beim Ingenieurbiiro
Horstmann & Berger, Altensteig in Auftrag gegeben. Seit Januar 2008 liegen die Ergebnisse des Gut-
achtens vor. Das Larmgutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Das Ingenieurbiiro Horstmann + Berger untersuchte die Auswirkungen des geplanten ersten Gewer-
beerweiterungsabschnittes unter Beriicksichtigung aller im Stadtebaulichen Rahmenplan ausgewiese-
nen zukinftigen Gewerbeerweiterungsflachen nérdlich des Rittweges. Die Untersuchung des bereits
bestehenden Gewerbeldrmes im Industrie- und Gewerbegebiet ,Rittweg" ergab, dass die Immissions-
richtwerte der DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) in den kritischsten Bereichen der be-
nachbarten Bebauung (Reines Wohngebiet ,,GrabenstraBe™ und Wohnbauoptionsflache westlich des
Fahrenweges) nahezu vollstandig ausgeschdpft werden. Um in diesen sensiblen Bereichen langfristig
keine Uberschreitung der zuldssigen Grenzwerte und damit Beldstigungen zu erzielen, empfiehlt das
Gutachten fiir das Plangebiet und die angrenzenden Gewerbeerweiterungsflachen eine Larmkontin-
gentierung.

5. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.
6. Stadtebauliches Konzept

Die geplante gewerbliche Erweiterungsflache ,Rittweg Nord, Teil 1" schlieBt an das stdlich des Ritt-
weges bestehende Industrie- und Gewerbegebiet ,Rittweg" an. Die gewerblichen Erweiterungsflachen
werden durch zwei groBe Baufenster definiert. Im 6stlichen Bereich des Plangebietes entstehen so
Grundstiicke mit einer Bautiefe von ca. 55 m, wahrend im westlichen Bereich Gewerbegrundstticke
mit einer Bautiefe von ca. 35 m angeboten werden kénnen.



Die Planung soll sicherstellen, dass das geplante Gewerbegebiet sowohl zum Hirschauer Ortskern als
auch zur HaupterschlieBungsstraBe des Rittweges in stadtebaulich geordneter Form in Erscheinung
tritt. Zur Ortslage ist geplant, die Gewerbeerweiterungsflache durch eine lockere Baum- und Strauch-
pflanzungen einzugriinen. Das Gewerbegebiet soll vor allem flir hochwertige, gering emittierende Ge-
werbebetriebe Flachen zur Verfligung stellen. Lagerflachen sind nur ausnahmsweise zulassig und sol-
len entlang des Rittweges mdglichst vermieden werden. Sie kénnen ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn sie raumlich in Form einer baulichen Einhausung bzw. einer gestalterisch hochwertigen Ein-
friedung gefasst werden.

Entlang des Rittweges ist eine straBenbegleitende Baumreihe mit Querparkern vorgesehen, die den
StraBenraum gliedern und begriinen soll. Die bestehende Baumreihe aus Linden soll fortgesetzt wer-
den. Die geplanten &ffentlichen Stellplatze sollen in regelmé&Bigen Abstédnden durch einen Baum ge-
gliedert werden. Um einen sinnvollen Rhythmus fiir die straBenbegleitende Baumpflanzung zu ermdg-
lichen, ist pro Gewerbegrundstiick maximal eine Zufahrt vorgesehen, deren maximale Breite be-
schrankt wird.

Die vorgesehenen 6ffentlichen Stellplatze entlang des Rittweges dienen in erster Linie einer geregelten
Parkierung fiir den in ca. 300 m Entfernung sidlich des Rittweges gelegenen Hirschauer Baggersee.
Vor allem in den Sommermonaten wird der Hirschauer Baggersee rege frequentiert; der Parkierungs-
druck nimmt dann oft Giberhand und fiihrt zu Behinderungen der gewerblichen Nutzer durch wider-
rechtlich geparkte Fahrzeuge. Die geplanten 6ffentlichen Stellplatze sollen den Parkierungsdruck am
Rittweg zumindest in Teilen reduzieren. Sie kdnnen auch von den Kunden des Gewerbegebietes ge-
nutzt werden. Ein hinter den 6ffentlichen Stellplatzen gefiihrter FuBweg gewahrleistet eine sichere
fuBlaufige ErschlieBung des Plangebietes.

Die Héhenentwicklung des Gewerbegebietes wird dergestalt begrenzt, dass es zwischen dem sudlich
angrenzenden Industriegebiet ,Rittweg" und dem weiter nérdlich gelegenen Gewerbegebiet , Toracker
/ Dischinger™ eine vermittelnde Position einnimmt. Mit einer vorgesehenen maximalen Gebaudehdhe
von 8 m wird in Richtung Ortskern eine Héhenstaffelung zwischen dem Industrie- und Gewerbegebiet
Rittweg (8 — 12 m) und dem Gewerbegebiet , Toracker-Dischinger" (7 m) erreicht.

Ostlich des Plangebietes liegt in Verlingerung der IndustriestraBe bereits eine Hauptverbindung fiir
FuBganger und Radfahrer zum Hirschauer Baggersee. Der bestehende Feldweg an der westlichen
Grenze des Plangebietes soll kiinftig als eine weitere Hauptverbindung fiir FuBgénger und Radfahrer
den Hirschauer Ortskern mit dem kinftigen Badesee verbinden und spater einmal bis zu der in den
See ragenden Landzunge flihren. Der bestehende Feldweg wird begradigt und nach Westen ver-
schwenkt, so dass besser nutzbare rechtwinklige Gewerbegrundstiicke entstehen. Eine wegbegleiten-
de Baum- und Strauchpflanzung entlang des Weges soll diese wichtige Wegeverbindung betonen und
aufwerten. Die gewerblichen Erweiterungsflachen kénnen langfristig in einem zweiten Bauabschnitt in
westlicher Richtung fortgesetzt werden.

Nach Norden wird das Gewerbegebiet mit einer lockeren Gehdlz- und Baumpflanzung in die Land-
schaft eingebettet. Im stlichen Bereich des Plangebietes kann an den bereits vorhandenen Baumbe-
stand nordlich des Entwasserungsgrabens angekniipft werden, wahrend im westlichen Teil des Plan-
gebietes bisher noch keine Pflanzungen bestehen. Hier soll ein Gehdlzstreifen mit lockeren Baum- und
Strauchpflanzungen angelegt werden und das Gewerbegebiet nach Norden eingriinen. Betriebsleiter-
wohnungen kdénnten vorzugsweise im nérdlichen Bereich der Parzellen angeordnet werden und sich
zum griinen Graben- und Landschaftsbereich orientieren. Sie sind als Einheit mit dem jeweiligen Ge-
werbebetrieb zu sehen und miissen baulich mit diesem verbunden sein. Zudem ist eine Dachbegri-
nung zur landschaftsvertraglichen Eingliederung des Gewerbegebietes in das Landschaftsbild vorgese-
hen.



7. VerkehrserschlieBung

Das geplante Gewerbegebiet wird in der Hauptsache vom Rittweg erschlossen. An der Industriestrafe
gelegene Grundstiicke kdnnen mit Ausnahme des Kurvenbereiches, in dem Zufahrtsmdglichkeiten
ausgeschlossen sind, mit einer Zufahrt von dort erschlossen werden. Die privaten Zufahrten werden
auf eine maximale Breite von 7 m beschrankt. Um eine geordnete Eingriinung der Gewerbegebietser-
weiterung entlang des Rittwegs zu gewahrleisten, ist pro Gewerbegrundsttlick nur eine Zufahrt zulds-
sig. Zufahrten sind insbesondere bei kleineren Gewerbebetrieben zu blindeln. Entlang des Rittweges
sind offentliche Stellplatze vorgesehen, um den Parkierungsdruck insbesondere in den Sommermona-
ten zu mindern. Ein FuBweg flihrt hinter den 6ffentlichen Stellplatzen entlang und sorgt fiir eine siche-
re und zugleich schattige fuBlaufige ErschlieBung.

8. Baustruktur

Die Bebauung des Gewerbegebietes soll in mdglichst konzentrierter und kompakter Form erfolgen, um
Flachen zu sparen. Sinnvoll sind in diesem Zusammenhang Grenzbauten und eine mdéglichst sparsame
ErschlieBung der Grundstiicke. Gezielte BegriinungsmaBnahmen gliedern und gestalten das kiinftige
Gewerbegebiet.

9. Nutzung

Die nordlich des Rittweges geplanten Erweiterungsflachen sollen primar fir gering emittierende ge-
werbliche Produktionsbetriebe zur Verfligung stehen. Insbesondere bei bereits bestehenden Betrieben
ist darauf zu achten, dass emissionsstarke Produktionsteile und wenig ansehnliche Lagerflachen im
bestehenden Industriegebiet stidlich des Rittweges verbleiben. Gewerbliche Lagerflachen fallen oft
durch ihr wenig ansprechendes und ungeordnetes Erscheinungsbild auf. Lagerflachen sind daher im
Gewerbegebiet ,Rittweg Nord, Teil 1 nur als Ausnahmen zuldssig. Voraussetzung fiir die Zulassigkeit
von Lagerflachen ist deren gestalterisch vertragliche Einfassung bzw. Einhausung. Hinsichtlich der
Larmemissionen werden Larmkontingente fiir Tag- und Nachtzeiten festgesetzt.

10. Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Strom, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Netze.
Die Erdgasversorgung ist Uiber eine im Rittweg verlaufende Gas-Hauptleitung gewahrleistet. Fiir die
Versorgung mit Wasser steht eine Wasser-Ringleitung im Rittweg zur Verfligung. Eine Transformato-
renstation im Rittweg (FIst.-Nr. 2547, Rittweg 13) sichert die Stromversorgung des Plangebietes.

In dem derzeit im Westen des Plangebietes gelegenen Weg (Fist.-Nr. 7154) verlauft ein 20 kvV-Kabel
fur die Stromversorgung. Der Bebauungsplan sieht vor, den Weg zu verschwenken und weiter nach
Westen zu verlegen. Bei der Neuanlage des Weges muss auch das 20 kV-Kabel verlegt werden.

Im Bereich der IndustriestraBe liegen innerhalb des Plangebietes zwei StraBenlaternen auf den stadti-
schen Grundstiicken Flst.-Nr. 7037 und 7167/1. Die Strafenlaternen stehen im Bereich des bestehen-
den Gehweges auf der Grenze zu den zukiinftigen Gewerbegrundstiicken (heutige Flst.-Nr. 2620 und
2623). Zu Wartungs- und Reparaturzwecken kann ein Zugang zu den Privatgrundstiicken von Seiten

der Stadtwerke erforderlich werden.

Aus Sicht der Stadtwerke ist eine dezentrale Warmeversorgung (z. B. durch ein Blockheizkraftwerk)
flir das Plangebiet unrealistisch. Die Stadtwerke Tiibingen (SWT) bieten an, die an einer Ansiedlung
im Plangebiet interessierten Firmen bei der Entscheidung und Wahl eines klimavertraglichen und



energiesparenden Energiekonzeptes beratend zu unterstiitzen.
11, Entwdsserung

Die Entwasserung des Gewerbegebietes erfolgt im Trennsystem in den bestehenden Kanal im Rittweg
und von dort zum nérdlich des Plangebietes am Dischinger Weg gelegenen Regeniiberlaufbecken. Die
Kanalisation ist in Hirschau bereits voll ausgelastet, so dass es in der Vergangenheit bei gréBeren Re-
genereignissen mehrfach zu einem Riickstau und zur Uberflutung von Teilflichen kam. Das im Plan-
gebiet anfallende Regenwasser darf daher nicht direkt in den Kanal eingeleitet werden, sondern ist auf
den Grundstiicken zu versickern.

Die Ableitung der auf den gewerblich genutzten Hofflachen anfallenden Wassermengen muss tber die
belebte Bodenschicht entweder als Muldenversickerung oder (iber Retentionszisternen erfolgen.

Die Muldenversickerung tibernimmt eine Vorreinigung des Wassers bevor es in den Entwadsserungs-
graben im Norden des Plangebietes eingeleitet bzw. direkt versickert wird. Die Versickerungsmulden
sind auf den hierflir vorgesehenen Flachen im Norden des Plangebietes bzw. stidlich des Grabens her-
zustellen. Das Niederschlagswasser ist moglichst oberirdisch zu den Versickerungsmulden zu leiten.

Bei Gewerbegrundstiicken, die keinen direkten Zugang zu den fiir die Versickerung vorgesehenen Fla-
chen haben, sollte vertraglich gesichert werden, dass ihnen von den direkten Anliegern der Flachen
M1 und M2 ein Leitungsrecht zur Ableitung des Niederschlagswassers lber deren Grundstiick einge-
raumt wird. Da die genaue Grundstiicksaufteilung noch nicht bekannt ist, kénnen die Leitungsrechte
und Unterhaltungspflichten derzeit noch nicht im Bebauungsplan verankert werden, sondern miissen
im Rahmen des Kaufvertrages spater vertraglich gesichert werden.

Ist eine Versickerung auf der Flache M1 nicht mdglich, kann auch eine Versickerung an anderer Stelle
auf dem eigenen Grundstiick erfolgen. Dies gilt insbesondere fiir kleinere Gewerbegrundstiicke, die
Uber keinen direkten Zugang zu den MaBnahmenflachen M1 und M2 im Norden des Plangebietes ver-
flgen.

Alternativ ist ein Riickhalt des Niederschlagswassers in Retentionszisternen auf den Grundstiicken
maoglich.

Der vorhandene Entwasserungsgraben im Norden des Plangebietes soll in absehbarer Zeit entwasse-
rungstechnisch ertiichtigt werden, da der Ablauf des Wassers im Graben durch den starken Sediment-
besatz erheblich verlangsamt ist. Im Rahmen der MaBnahme soll der urspriingliche Zustand des Gra-
bens wiederhergestellt werden und lediglich die Durchlasse unter der Industriestrae komplett erneu-
ert und vergréBert werden. Die hierfiir erforderlichen Flachen sind im Bebauungsplan bereits beriick-
sichtigt. Die geplante Grabenertiichtigung erfolgt im Rahmen des Unterhalts; nach Absprache mit dem
Landratsamt ist ein Wasserrechtsverfahren nicht erforderlich. Die nérdlich des Grabens bestehenden
Baume sind im Rahmen der entwasserungstechnischen Grabenertiichtigung unbedingt zu erhalten, da
sie der kiinftigen Eingriinung des Gewerbegebietes dienen. Ein Eingriff in den Entwasserungsgraben
ist daher nur in seinem sudlichen Teil mdglich.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Dachflachen eine Dachbegriinung fest. Ein wichtiges Ziel der Dach-
begriinung ist neben der landschaftsvertraglichen Einbettung des Gewerbegebietes in die Hirschauer
Landschaft die Verzdgerung des Regenwasserabflusses und damit eine Entlastung der Kanalisation.
Die Stadt Tiibingen plant die Einfiihrung einer gesplitteten Abwassergebtihr. Eine Dachbegriinung
kann sich bei entsprechender Ausfiihrung auf die Berechnung der Abwassergebiihr auswirken.

12. Grundstiicksneuordnung



Da sich die derzeit vorhandene Grundstiicksstruktur nach Lage, Form und GréBe nicht fiir die beab-
sichtigte Gewerbenutzung eignet, ist ein Bodenordnungsverfahren notwendig.

13. Freiraumgestaltung und Okologie

Das geplante Gewerbegebiet greift in einen ca. 200 m breiten Griinzug ein, der sich zwischen der
Ortslage und dem bestehenden Industrie- und Gewerbegebiet ,Rittweg" erstreckt. Im Zuge der Reali-
sierung der Planung werden bisher unbebaute Flachen versiegelt und gehen der Natur verloren.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, das geplante Gewerbegebiet so landschaftsvertraglich wie
mdoglich in die Umgebung einzufiigen und mit einer ansprechenden Griingestaltung zu verzahnen.
Hierzu zahlt insbesondere eine ortsvertragliche Gestaltung der Gewerbeerweiterungsflachen zum Hir-
schauer Ortskern, die durch eine umfangreiche und nachhaltige Eingriinung des Plangebietes mit Ge-
hoélzen und Strauchern erreicht werden soll. Bereits von der L 371 aus Tiibingen kommend wird die
geplante Gewerbeerweiterungsflache zukiinftig wahrgenommen werden, so dass eine Eingriinung des
Gewerbegebietes von Norden aus stadtebaulicher Sicht sehr wichtig ist.

Das Gewerbegebiet wird fiir Gewerbetreibende, Kunden, Baggerseebesucher und Passanten in erster
Linie vom Rittweg und der IndustriestraBe aus erfahren. Aus stadtebaulicher Sicht wird deshalb be-
sonderer Wert auf die Gestaltung des Rittweges gelegt. Der Rittweg und auch die IndustriestraB3e soll
von einer kontinuierlichen, straBenbegleitenden Baumreihe gesaumt werden, welche die dazwischen
liegenden Grundstiickszufahrten und Parkierung gliedert.

Die FuBgdnger- und Radfahrerverbindungen vom Hirschauer Ortskern zum Badesee sollen ebenfalls
durch griingestalterische MaBnahmen aufgewertet und betont werden.

Das Gewerbegebiet wird zudem vom Spitzberg/Hirschauer Berg und dem Kapellenberg mit der Wurm-
linger Kappelle aus gut einsehbar sein. Zur Eingliederung des Gewerbegebietes in die Landschaft ist
daher eine weitgehende Dachbegriinung vorgesehen.

14. Zusammenfassung Umweltbericht

14.1 Auswirkungen der Planung, Vermeidung und Verringerung, Ausgleich

Mensch und Gesundheit, Bevolkerung

Larm: Die Untersuchung zum Schallschutz ergibt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte tags-
Uber und nachts im Wesentlichen eingehalten werden. Lediglich in einem kleinen Bereich des WR Gra-
benstrae werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 1 dB Uberschritten, Grenzwerte
werden nicht Giberschritten. Zum Schutz der angrenzenden Bebauung und hier insbesondere der
Wohnbebauung vor Larmimmissionen werden Festsetzungen zur Gerauschkontingentierung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Sonstige erhebliche Auswirkungen (Luftschadstoffe, Feinstaubbelastung, Lichtemissionen, Erschiitte-
rung, Strahlung, Geriliche) sind nicht zu erwarten.

Boden

Durch die Planungen ist mit einer Zunahme der vollstandig versiegelten Flache um ca. 17.200 m2 zu
rechnen. Hinzu kommen teilweise versiegelte Flachen im Umfang von ca. 1.200 m2.



Die Beeintrachtigungen der Funktionen des Bodens als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer flir Schadstoffe kénnen mit den MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung und
-versickerung vermieden bzw. auf ein unerhebliches MaB verringert werden. Die Bedeutung des Bo-
dens als Standort fiir natiirliche Vegetation (Biotopentwicklungspotential) ist gering, die Auswirkungen
daher nicht erheblich.

Es verbleiben Beeintrachtigungen des Bodens als Standort fir Kulturpflanzen (natirliche Bodenfrucht-
barkeit), die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kénnen.

Wasser

Durch die Versiegelung von bislang unversiegeltem Boden gehen voraussichtlich 17.200 m2 fiir die
Grundwasserneubildung vollstédndig, ca. 1.200 m2 teilweise verloren. AuBerdem kann sich dadurch der
Abfluss von Regenwasser erhdhen und beschleunigen. Die Grundwasserqualitdt kann durch die ver-
ringerte Machtigkeit der Grundwasseriiberdeckung oder durch direkte Eingriffe gefahrdet werden.
Durch Vorschriften zur Regenwasserriickhaltung und -versickerung (s. Boden) und zum Schutz des
Grundwassers kénnen negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden bzw. auf ein un-
erhebliches MaB verringert werden.

Klima/Luft

Durch die Uberbauung werden Flachen und Strukturen in Anspruch genommen, die bisher klimatisch
und lufthygienisch ausgleichend wirkten. AuBerdem wird die Durchllftbarkeit des Griinzuges in West-
Ost-Richtung durch das Heranriicken der Bebauung weiter eingeschrankt werden. Durch Erhaltungs-
gebote werden Baumbestande geschiitzt, durch Neupflanzungen kdnnen die Auswirkungen verringert
werden. Insgesamt werden die verbleibenden negativen Auswirkungen als unerheblich eingeschatzt.
Gewerbeansiedlungen mit belastenden Luftemissionen sind aufgrund der Vorgaben fiir Gewerbegebie-
te nicht zu erwarten.

Pflanzen, Tiere und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Durch die Planung werden vor allem Ackerflachen und die bestehende Vegetation entlang von Rittweg
und IndustriestraBe (iberbaut. Fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere relevante Auswirkungen entste-
hen durch den Verlust von 8 Linden und den Verlust der Feldhecke (591 m2). Es ist nicht zu erwarten,
dass durch die Planungen besonders oder streng geschiitzte Arten in ihrem lokalen Bestand gefahrdet
werden.

Der Verlust von 8 Linden und ca. 590 m2 Feldhecke von mittlerer Bedeutung kann durch Erhaltungs-
gebote und Neupflanzungen ausgeglichen werden. Dadurch und aufgrund der ansonsten eher gerin-
gen Bedeutung des Gebietes und seiner Strukturen verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.

Es werden keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt erwartet.

Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen sind vor allem fiir das Landschaftserleben am Hirschauer Berg und Kapellen-
berg zu erwarten, die eine besondere Bedeutung fiir die Erholung besitzen. Verschlechterungen erge-
ben sich aber auch durch die Verkleinerung der Griinzasur und die damit verminderte raumliche Tiefe
fur das Landschaftserleben am Ortsrand von Hirschau. Zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich dienen vor allem die Erhaltungsgebote und die Vorschriften zur Eingriinung, auBerdem die zu-
mindest teilweise Dach- und Fassadenbegriinung. Letztere werden aber aufgrund von Umsetzungs-
problemen in der Vergangenheit nicht als Ausgleich einbezogen. Insgesamt verbleiben somit erhebli-



che Auswirkungen fiir das Landschaftserleben, vor allem an Hirschauer Berg und Kapellenberg, die
nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen.

Kulturgiiter, Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine Sachgiiter (z. B. Gebdude) vorhanden. AuBerdem liegen keine Hinweise
auf Boden- und Kulturdenkmale vor.

Wechselwirkungen

Uber die Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine Auswirkungen zu befiirchten, die nicht schon
bei den o. g. Schutzgiitern genannt worden waren.

14.2 Externe Kompensation, Bilanz

Mit Ausnahme der Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild kénnen die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild im Planungsgebiet ausgeglichen werden. Das Okokontokonzept der Stadt Tiibingen
sieht fiir diesen Fall vor, dass (iber den Wiederherstellungskostenansatz der Bedarf an externen Aus-
gleichsmaBnahmen bemessen wird. Fiir das Schutzgut Landschaftsbild ist kein entsprechendes Verfah-
ren vorgesehen, allerdings sind die nachfolgend beschriebenen MaBnahmen auch zur Aufwertung des
Landschaftsbildes geeignet.

Uber den Wiederherstellungskostenansatz und hier den Versiegelungszuschlag ergibt sich externer
Kompensationsbedarf in der Hohe von 27.900 €. Der Anteil der privaten Gewerbeflachen an diesem
Eingriff liegt bei 95 %, der Anteil der &ffentlichen Flachen bei 5 %.
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MaBnahmen

Vorgesehen ist die Anlage einer Buntbrache auf ca. 4.660 m2 auf dem Flurstiick Nr. 2299 in Hirschau
zur Verbesserung der Lebensbedingungen fiir das Rebhuhn und zur Aufwertung von Bodenfunktionen.
Die MaBnahmenflache ist stadtisch, so dass eine dauerhafte Sicherung mdglich ist. Die MaBnahme ist
auf 25 Jahre festgelegt, was nach den fachlichen Konventionen einer ,dauerhaften™ MaBnahme ent-
spricht. Die (iber diesen Zeitraum anfallenden Kosten fiir die Erhaltung der Buntbrache sind refinan-
zierbar.

AuBerdem soll die bestehende Baumreihe an der IndustriestraBe zur Aufwertung des Landschaftsbil-
des fortgesetzt werden. Hierfiir sollen 11 heimische Linden auf einem 5 m breiten, extensiven Griin-
landstreifen (Flst.-Nrn. 1657, 1661, 1662/2 in Hirschau) gepflanzt werden.

Die Kosten fiir beide MaBnahmen werden auf 28.800 € geschétzt. Dies entspricht in der GroBenord-
nung dem ermittelten externen Kompensationsbedarf von 27.900 € (s.0.).

Bilanz, Eingriffsregelung

Im Planungsgebiet selbst kann durch Vermeidung, Verringerung und Kompensation nachteiliger Aus-
wirkungen ein weit reichender Ausgleich auch im Sinne der Eingriffsregelung erzielt werden. Die
verbleibenden erheblichen Beeintréchtigungen fiir die Schutzgiiter Landschaftsbild/Erholung und Bo-
den, werden extern kompensiert. Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist somit kompen-
siert.

14.3 weitere Angaben

Alternativen, Nullvariante

Standortalternativen wurden bereits im stadtebaulichen Rahmenplan fiir Hirschau von 2005 unter-
sucht und aufgrund der hochwertigen Landschaft um Hirschau verworfen. Bei Verzicht auf die Pla-
nung wiirden zunéchst keine Anderungen eintreten. Fiir die Erweiterungs- und Verlagerungswiinsche
der Gewerbebetriebe missten dann jedoch u. U. andere Flachen gefunden werden, was zumindest im
Umfeld von Hirschau mit schwerer wiegenden Auswirkungen auf die Umwelt verbunden ware.

Monitoring

Zur Uberwachung auch von unvorhergesehenen Umweltauswirkungen ist vorgesehen, die Herstellung
der Versickerungsanlagen und privaten Planzungen zu beobachten. AuBerdem soll der Erfolg der ex-
ternen AusgleichsmaBnahme ,Buntbrache®™ evaluiert werden, um ggf. nachjustieren zu kénnen.

15. Begriindung zu den textlichen Festsetzungen
15.1 Art der baulichen Nutzung

Das geplante Gewerbegebiet soll vorwiegend der Produktion gewerblicher Betriebe dienen, die in in-
nerértlichen Lagen nicht zuldassig waren bzw. zu Konflikten mit der Nachbarschaft fiihren konnten. Alle
typischerweise in Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen mit Ausnahme von Tankstellen und Lager-
platzen werden zugelassen. Tankstellen und Vergniigungsstatten werden ausgeschlossen, um keinen
zusatzlichen, nicht primar gewerblichen Nutzungen dienenden Verkehr in das Gewerbegebiet zu zie-
hen. Die ohnehin knapp bemessenen gewerblichen Erweiterungsfldchen sollen in erster Linie der ge-
werblichen Produktion dienen.



Lagerplatze sind nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie in geordneter, ortsbildvertraglicher Form her-
gestellt werden. Dies kann in Form einer partiellen Einhausung bzw. einer Einfassung der Lagerflache
durch eine einheitliche, gestalterisch hochwertige Einfassung erfolgen. Die Einschrankung der Zulas-

sigkeit von Lagerplatzen dient einer geordneten Gestaltung des in unmittelbarer Ortsnahe gelegenen

Gewerbegebietes. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt durch die getroffe-

nen Festsetzungen gewahrt.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe werden im Plangebiet ausgeschlossen; fiir den Lebensmitteleinzel-
handel erfolgt ein genereller Ausschluss. Die Gewerbeerweiterungsflache soll in erster Linie der An-
siedlung produzierenden Gewerbes dienen. Im Hirschauer Ortskern bestehen noch einige wenige Ver-
sorgungsangebote (Backerei, Metzgerei, ein regelmaBiger Marktstand). Diese Angebote befinden sich
alle im Ortskern entlang der Kingersheimer StraBe. Der Stadtebauliche Rahmenplan sieht in Ortsrand-
lage eine Optionsflache fiir Einzelhandel vor, die allerdings nur dann in Anspruch genommen werden
soll, wenn das innerértliche Versorgungsangebot eines Tages méglicherweise entfallen sollte. Der
Ausschluss von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels erfolgt zum Schutz und Erhalt der bestehen-
den Angebote in Hirschau.

Durch die Beschrankung der Anzahl der Betriebsleiterwohnungen je Gewerbebetrieb auf maximal eine
Wohneinheit soll der vorwiegend gewerbliche Charakter des Gebietes unterstrichen werden. Die Fest-
setzung, dass Betriebsleiterwohnungen nur in baulicher Verbindung mit dem Betrieb zulassig sind, be-
tont die Koppelung von gewerblicher Nutzung und Wohnen: Voraussetzung fiir eine Wohnnutzung im
Gewerbegebiet ist grundsatzlich, dass sie mit einem Gewerbebetrieb verbunden ist und fiir dessen Be-
trieb erforderlich ist. Tendenzen, in Gewerbegebieten errichtete Gebdude zu einem spateren Zeitpunkt
von der gewerblichen Nutzung abzutrennen, soll so entgegengewirkt werden. Anderenfalls bestiinde
langfristig die Gefahr, dass in Gewerbegebieten Wohnschwerpunkte entstehen, die schwer zu l6sende
Nutzungskonflikte mit sich bringen und den Zielen des Gewerbegebietes zuwiderlaufen.

15.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige
Gebaudehohe festgelegt. Die Festsetzung der Grundflachenzahl dient dazu, die Versiegelung der B6-
den zu begrenzen und zugleich eine intensive Nutzung der Gewerbeflachen zu ermdglichen.

Die Festsetzung einer maximalen Gebaudehoéhe dient der Begrenzung der Gebaudekubatur und ge-
wahrleistet, dass sich die geplante Bebauung in ihr Umfeld einfiigt. Ziel der Hohenbeschrankung ist
es, das neue Gewerbegebiet zwischen dem stidlich angrenzenden Industriegebiet ,Rittweg" und der
noérdlich angrenzenden Griinzasur, deren sidlichen Rand es zukiinftig bilden wird, ortsbildvertraglich
zu positionieren. Die H6henentwicklung gewerblicher Anlagen in den Hirschauer Gewerbegebieten soll
ihrer Lage entsprechend gestaffelt werden, so dass die Héhe baulicher Anlagen zum Hirschauer Ort-
kern hin sukzessive abnimmt. Mit einer maximalen Gebdaudehdhe von 8 m vermittelt das Plangebiet in
Richtung Ortskern zwischen dem Industrie- und Gewerbegebiet Rittweg (max. Gebdaudehdhe: 8 — 12
m) im Slden und dem weiter nérdlich gelegenen Gewerbegebiet , Toracker-Dischinger" (max. Gebau-
dehdhe: 7 m). Die gewahlte Festsetzung entspricht einer landschafts- und ortsbildvertraglichen H6-
henentwicklung. Als Bezugsebene wird die Héhenlage der Erdgeschossfussbodenhdhe (EFH) in Bezug
auf das Niveau des offentlichen StraBenraumes festgesetzt.

Aus kleinklimatischen Griinden sowie aus Griinden des Landschaftsschutzes soll im Plangebiet eine
weitgehende Dachbegriinung realisiert werden. Daher werden im Plangebiet Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis 20 Grad Dachneigung festgesetzt. Bei Dachneigungen bis 20 Grad (36% Gefalle)
sind i.d.R. keine konstruktiv aufwendigen Schubsicherungen bei lagerungsstabiler Ausbildung der Ve-
getationstragschicht erforderlich; sie bieten optimale Voraussetzungen fiir eine Dachbegriinung.



Flachdachkollektoren besitzen i. d. R. eine Hohe von 70 — 100 cm bei einer Kollektorneigung zwischen
30 und 40 Grad. Der Bebauungsplan ermdglicht bei einer Installation von Sonnenkollektoren eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebdudehéhe um maximal 50 cm.

15.3 Bauweise

Fir das Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind Gebaudeldngen bis zu 65
m sowie Grenzbauten. Die Festsetzung ermdglicht eine kompakte, flachensparende Bauweise. Be-
nachbarten Betrieben wird so die Mdglichkeit eingeraumt, ihre Planungen aufeinander abzustimmen
und Firmengebaude direkt auf der Grenze zu errichten. Dies kann insbesondere bei kleineren Firmen-
grundstiicken von Vorteil sein.

15.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksgrenzen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. In-
nerhalb der vorgegebenen Baugrenzen sind samtliche bauliche Anlagen in Form von Gebauden unter-
zubringen. Die festgesetzten Baufenster dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
begrenzen den Flachenverbrauch im Plangebiet.

Im Plangebiet wird festgesetzt, dass Bauvorhaben nicht in das Grundwasser eingreifen diirfen. Die
Festsetzung dient dem Erhalt der Schutzfunktion des Bodens fiir das Grundwasser. Beabsichtigt ein
Vorhabentrager dennoch eine Unterkellerung, ist von dessen Seite im Baugenehmigungsverfahren

nachzuweisen, dass durch das geplante Bauvorhaben das Grundwasser nicht tangiert wird.

Das in Sichtweite der Ortschaft Hirschau geplante Gewerbegebiet soll gestalterische MaBstdbe setzten
und als Aushdngeschild fiir Hirschau dienen. Ungeordnete Lagerplatze sind daher unbedingt zu ver-
meiden. Der Gestaltung von Lagerflachen kommt aus stadtebaulicher Sicht groBe Bedeutung zu.
Ausnahmsweise kénnen im Plangebiet Lagerpldtze zugelassen werden, wenn sichergestellt ist, dass
ihre Gestaltung den 6ffentlichen Raum nicht beeintrachtigt. Im Baugenehmigungsverfahren ist der
Nachweis einer ortbildvertraglichen Einhausung bzw. Einfriedung entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu erbringen.

Eine gestalterisch stimmige Einfriedung ist fiir alle dem o&ffentlichen Raum zugewandten Seiten vorzu-
sehen. Relevant sind in diesem Zusammenhang vor allem die zum Rittweg und zur IndustriestraB3e
orientierten Flachen sowie die zu dem FuBweg im Westen des Plangebietes gewandten Flachen.
Lagerplatze sind aus gestalterischen und Griinden der Riicksichtnahme auch zu benachbarten Gewer-
begrundstiicken hin einzufrieden. Die Einfriedungshdhe orientiert sich mit 3 m an den iiblichen Palet-
tenstapelmaBen. Ausnahmsweise kann die Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksfliche zu
Lagerzwecken erlaubt werden.

Die Hohenbeschrankung fiir Lagerfldchen auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache dient einem
geordneten Erscheinungsbild des Gewerbegebietes zum Rittweg und zum Hirschauer Ortskern hin.
Héhere Lagerflachen entfalten eine Gebaudewirkung und sind deshalb nur innerhalb der Giberbauba-
ren Grundstticksflache zulassig.

Innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache wird fiir nicht eingehauste, offene Lagerflachen zudem
aus technischen und gestalterischen Griinden sowie zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes die
maximale Lagerhdhe auf 5 m beschrankt.



15.5 Nebenanlagen

Aus Griinden der geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Begrenzung der Flachenversiege-
lung sind Nebenanlagen in Form von Gebauden nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

15.6 Offene Stellplatze, iiberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen

Fir Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gelten die gleichen Grundsatze wie fiir Nebenge-
bdude. Auch sie sind aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die nach § 37 LBO erforderlichen Stellplatze sind auf den Gewerbegrundstiicken nachzuweisen. In-
nerhalb der Pflanzgebotsflachen sind keine Stellplatze zuldassig, um entlang der IndustriestraBe keinen
zusatzlichen Parkverkehr zu gerieren und die geplante Eingriinung des Gewerbegebietes und des
StraBenraumes nicht zu gefdhrden. Kunden- und Mitarbeiterstellplatze sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen zu versehen, um die Flachenversiegelung im Plangebiet zu begrenzen und die Kanalisation zu
entlasten.

15.7 Verkehrsflachen und Zufahrten

Das Plangebiet wird (iber die IndustriestraBe und den Rittweg erschlossen. Zufahrten zu den einzelnen
Gewerbegrundstiicken sind in erster Linie vom Rittweg, im Osten des Plangebietes auch {ber eine Zu-
fahrt von der IndustriestraBe aus mdglich.

Entlang des Rittweges soll eine regelmaBige, straBenbegleitende Baumreihe angelegt werden. Um ei-
ne raumlich wirksame StraBenraumbegriinung zu erzielen, dirfen keine allzu groBen Unterbrechungen
zwischen den einzelnen Baumpflanzungen entstehen.

Die Breite von privaten Grundstiickszufahrten zu den einzelnen Gewerbegrundstiicken wird auf eine
sinnvolle Breite beschrankt. Zudem erfolgt eine Beschrankung der Anzahl der Zufahrten in Abhangig-
keit von der GrundstiicksgroBe. Die Festsetzung gewahrleistet eine Begrenzung der Flachenversiege-
lung und sorgt dafiir, dass entlang des Rittweges noch ausreichend Flachen fiir eine straBenbegleiten-
de Baumpflanzung und das Anlegen von o6ffentlichen Stellplatzen verbleibt.

Kleinere Gewerbegrundstiicke (< 2000 m2) sind durch gemeinsame Zufahrten mit Grundstiicksnach-
barn zu erschlieBen; nur bei sehr groBen Gewerbegrundstiicken (> 7000 m2), bei denen aus betriebli-
chen Griinden eine weitere Zufahrt erforderlich ist, kann eine zweite Grundstiickszufahrt zugelassen
werden. Aufstellflachen fiir anliefernde Lkws sind grundsatzlich auf den privaten Gewerbegrundsti-
cken vorzusehen.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind Zufahrten im Kurvenbereich nicht zulassig. Entlang der In-
dustriestraBe sollte zum Schutz der Pflanzgebotszone PFG 1 nur eine Zufahrt, bei mehreren Betrieben
eine gebiindelte, gemeinsame Zufahrt- vorgesehen werden.

Entlang des Rittweges sind &ffentliche Stellpldtze als Querparker vorgesehen. Die Stellplatze kénnen
auch von den Gewerbekunden genutzt werden und mindern in den Sommermonaten den Parkie-
rungsdruck im Umfeld des Baggersees. Um die Versiegelung von Fldchen im Plangebiet zu verringern,
sind die offentlichen Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

15.8 Fiihrung von Versorgungsleitungen / Leitungsrechte



Um die bauliche Nutzung nicht unnétig einzuschranken und maéglicherweise zu beeintrachtigen, diirfen
Versorgungsleitungen nur unterirdisch verlegt werden.

Innerhalb des Plangebietes verlduft ein Sammelkanal DN 1300 fiir Abwasser in Nord-Siid-Richtung in
einer Tiefe von 4,40 m. Beiderseits der Kanalachse wird ein Leitungsrecht von je 3 m vorgesehen, um
eine Wartung und Reparatur des Kanals langdfristig zu gewahrleisten. Um den Kanal nicht zu beschadi-
gen, diirfen innerhalb des im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Bereiches keine Baume gepflanzt
werden. Lediglich die Anpflanzung nicht tief wurzelnder Straucher ist zuldssig.

Derzeit ist innerhalb des Plangebietes fiir kleinere Gewerbebetriebe einen Handwerkerhof mit einer
gemeinsamen Zufahrt vorgesehen. Nach der Abwassersatzung der Stadt Tiibingen benétigt jedes
Grundstiick einen eigenen Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation, so dass im Bebauungsplan im Be-
reich der Zufahrt ein 6ffentliches Leitungsrecht fiir einen Kanal vorgesehen wird, dessen Lage sich
noch geringfligig dndern kann. Geplant ist eine private ErschlieBungsstraBe.

15. 9 Aufschiittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen dienen einer geordneten Gestaltung des Plangebietes. Das im Wesentlichen ebene
Terrain soll seine landschaftstypische Gestalt beibehalten. Aufschittungen sind daher nur in geringfii-
gigem Umfang zulassig. Die vorhandene Gelandetopographie ist zu erhalten, um zu gewahrleisten,
dass eine Ableitung des Niederschlagswassers zu den im Norden des Plangebietes vorgesehenen Ver-
sickerungsflachen technisch ohne gréBere Schwierigkeiten realisierbar ist. Abgrabungen kdnnten dies
erschweren, sie sind daher unzulassig.

15.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Gerauschkontingentierung

Die Festsetzungen basieren auf den Ergebnissen der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstell-
ten Schalltechnischen Untersuchung, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz der Umgebungsbebauung vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch das geplante Gewerbegebiet bzw. der Vermeidung und Minde-
rung solcher Einwirkungen. Dies gilt insbesondere fiir Larmemissionen im Sinne des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes (BImSchG).

Die Baunutzungsverordnung ermdglicht eine Gliederung von Baugebieten nach der Art der Betriebe
und deren besonderen Eigenschaften. Das Larmgutachten berlicksichtigt alle im stadtebaulichen Rah-
menplan fir Hirschau vorgesehenen Gewerbeerweiterungsflachen nérdlich des Rittweges sowie die
bereits bestehenden Larmemissionen des Industrie- und Gewerbegebietes ,Rittweg". Die Gewerbeer-
weiterungsflachen ndérdlich des Rittweges wurden in finf Teilflachen TF1 — TF5 untergliedert. Teilfla-
che TF1 umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Mit dem Plangebiet (TF1) soll die erste
Gewerbeerweiterungsflache noérdlich des Rittweges realisiert werden.

Das Gutachten empfiehlt eine Gerduschkontingentierung, um weitere, zukiinftig angrenzende Gewer-
befldchen nicht unverhaltnismaBig stark einzuschranken und die Emissionen gleichmaBig und ausge-
wogen Uber die gesamte, im Stadtebaulichen Rahmenplan vorgesehene Gewerbeerweiterungsflache
zu verteilen. Die im Gutachten vorgeschlagene Kontingentierung verteilt die maximal zuldssigen Larm-
emissionen Uber die einzelnen Teilflachen und gewichtet sie hierbei entsprechend ihrer Lage und Néhe
zu schiitzenswerten Nutzungen der Umgebung.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Rittweg Nord, Teil 1* wird tags eine maximal zuldssige
immissionswirksame Schallabstrahlung (IFSP) von 60 dB(A)/m?2 festgesetzt; nachts gilt eine maximal
zulassige immissionswirksame Schallabstrahlung (IFSP) von 51 dB(A)/m2. Die Larmkontingentierung
sorgt dafiir, dass die Beurteilungspegel sowohl tags- als auch nachts an allen untersuchten Standorten
die zulassigen Immissionsrichtwerte unterschreiten.
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Im Plangebiet werden Emissionskontingente festgesetzt, um langfristig keine Uberschreitung der zu-
lassigen Grenzwerte zu erhalten und eine vertragliche Koexistenz von Gewerbe und Wohnen zu er-
mdglichen. Alle Gewerbetreibenden im Plangebiet missen die festgesetzten Larmkontingente einhal-
ten, wobei die zuldssigen Grenzwerte etwas unter den Richtwerten der DIN 18005 Teil 1 liegen, um
eine ausgewogenen Verteilung der zuldassigen Larmemissionen in Bezug auf die maximal zuldssigen
Erweiterungsflachen nérdlich des Rittweges zu erzielen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
mussen die jeweiligen Betriebe nachweisen, dass ihr Gewerbebetrieb die vorgeschriebenen Emissions-
kontingente einhalten wird.

15.11 Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

In Gebieten, die nach dem 01. Januar 1999 an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist
nach § 45 Abs. 3 Wassergesetz (WG) das anfallende Niederschlagswasser zu versickern oder getrennt
abzuleiten, sofern dies schadlos und technisch mdglich ist.

Die im Rittweg bestehende Mischkanalisation ist in Hirschau bereits jetzt voll ausgelastet und fiir wei-
tere Anschliisse nicht geeignet, so dass eine Einleitung des Regenwassers in die Kanalisation vermie-
den werden muss. Die Einleitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation wird deshalb untersagt.
Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Nur das gewerbliche Schmutzwasser soll in
den bestehenden Kanal im Rittweg eingeleitet werden, wahrend das im Plangebiet anfallende Regen-
wasser aus 6kologischen Griinden direkt auf den Grundstiicken versickert werden soll.

Der Untergrund im Plangebiet ist aus technischer Sicht fiir eine Versickerung geeignet. Dies ist durch
Bodenuntersuchungen fiir das nahegelegene Baugebiet , Kdppelesdcker" belegt. Im Plangebiet wird
von einem Untergrund aus hinreichend durchlassigen Neckartalkiesen ausgegangen. Der Grundwas-



serflurabstand liegt bei ca. 2 m und ist damit ausreichend. Das Plangebiet ist kein Wasserschutzge-
biet. Die Gelandetopographie wurde untersucht und als geeignet fiir eine Muldenversickerung einge-
stuft.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Ableitung des Oberflachenwassers liber private Versickerungs-
mulden und setzt die hierfiir erforderlichen Flachen fest. Alternativ ist ein Riickhalt des Niederschlags-
wassers lber Retentionszisternen mdéglich.

Auf den im Norden des Plangebietes festgesetzten Flachen M1 und M2 kénnen die erforderlichen Ver-
sickerungsmulden erstellt werden. In den Mulden wird das Niederschlagswasser (ber die belebte Bo-
denschicht versickert. Aufgrund der sehr guten Versickerungsfihigkeit des Bodens ist ein Uberlauf in
den nordlich des Plangebietes gelegenen Entwasserungsgraben nicht unbedingt erforderlich. Bei den
direkt siidlich des Grabens gelegenen Versickerungsmulden (Flache M1) ist ein solcher Uberlauf je-
doch trotzdem sinnvoll. Der bestehende Entwasserungsgraben leitet das Wasser dem Neckar zu. Im
westlichen Bereich des Plangebietes ist eine Einleitung in den Entwasserungsgraben nicht mdglich, ei-
ne Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt hier direkt iber die belebte Bodenschicht und die
Versickerungsmulden (Flache M2).

Der Bebauungsplan sieht eine vollstdndige Versickerung des Dachflachenwassers auf den privaten
Grundstiicken vor. Das auf den befestigten Hofflachen anfallende Niederschlagswasser kann nur dann
in Mulden versickert werden, wenn ein Eintrag wassergeféahrdender Stoffe in den Boden ausgeschlos-
sen ist. Anderenfalls ist das Hofflachenwasser der Kanalisation zuzufiihren. Gegebenenfalls kénnen auf
den privaten Gewerbegrundstiicken Kanalstauraume erforderlich werden.

Die Vorschriften zur Ausbildung der Versickerungsmulden dienen der ausreichenden Dimensionierung
der Mulden in Abhangigkeit von der GroBe des jeweiligen Bauvorhabens sowie deren fachlich korrek-
ten Herstellung. Eine oberirdische Zuleitung des Niederschlagswassers wird festgesetzt, um die Gefahr
von Verunreinigungen zu minimieren. Eine unterirdische Zuleitung misste zudem frostsicher verlegt
werden, wodurch technische Probleme bei der Ableitung zu erwarten waren.

Pro Grundstiick ist je eine Versickerungsmulde oder eine Retentionszisterne herzustellen. Die Festset-
zung gewahrleistet die genaue Zuordnung und Bemessung der tatsachlich benétigten Dimensionen;
Zustandigkeitsprobleme bei Pflege und Funktionstiichtigkeit wie sie bei mehreren in eine gemeinsame
Mulde bzw. Zisterne einleitenden Betrieben oftmals vorkommen, werden so vermieden.

Um einen Schadstoffeintrag durch das abflieBende Dachflachenwasser zu verhindern, werden in den
ortlichen Bauvorschriften Dachfldchen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Blei und Zink ausge-
schlossen. Begriinte Dachflachen halten selber erhebliche Mengen an Niederschlagswasser zuriick; bei
einer entsprechenden Dachbegriinung kénnen die Versickerungsmulden daher entsprechend kleiner
dimensioniert werden. Eine Reduzierung um die Halfte der Flache ist méglich.

15.12 Fliachen & MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft

Die im zeichnerischen Teil fiir die Herstellung von Versickerungsmulden gekennzeichneten Flachen M1
und M2 dienen zum einen der Retention und Versickerung des Dachflachenwassers und in Teilen der
sonstigen befestigten Flachen und zum anderen im Falle der Fldche M2 auch der Eingriinung des Ge-
werbegebietes nach Norden. Sie dienen als Ausgleichsflachen fiir den durch den Bebauungsplan ge-
planten Eingriff.

Versickerungsmulden und Gebietseingriinung




Die Pflanz- und Pflegevorschriften fiir die Versickerungsmulden dienen der fachlich korrekten Herstel-
lung der Mulden und deren langfristigem Erhalt und Funktionstiichtigkeit. Ziel ist es, die zur Versicke-
rung vorgesehenen Flachen M1 und M2 zu einer artenreichen, extensiv genutzten Wiesenflache weiter
zu entwickeln.

Auf der mit M1 gekennzeichneten Flache sind vor allem die erforderlichen Versickerungsmulden unter-
zubringen. Zusatzlich ist pro Gewerbegrundstiick ein Laubbaum zu pflanzen. Im &stlichen Teil des
Plangebietes ist nérdlich des bestehenden Entwdsserungsgrabens bereits eine Baumreihe vorhanden,
die kiinftig zur Eingriinung des Plangebietes nach Norden dienen wird. Da insbesondere der &stliche
Teil des Plangebietes bereits vom 6stlichen Ortseingang Hirschaus wahrgenommen werden kann, wird
der Eingriinung des Plangebietes in diesem Bereich groBe Bedeutung beigemessen. Aus diesem Grund
erfolgt eine zusatzliche Baumpflanzung auf der Flache M1.

Der im Norden des Plangebietes liegende Entwasserungsgraben soll voraussichtlich 2008 saniert und
dessen Ablauf verbessert werden. Die im zeichnerischen Teil hierfiir festgesetzte Flache wurde auf die
vorliegende Ingenieurplanung des Fachbereiches Tiefbau abgestimmt. Eine Erweiterung des Grabens
ist ausschlieBlich in stidlicher Richtung mdéglich, da der bestehende Baumbestand nérdlich des Entwas-
serungsgrabens zur Eingriinung des Gewerbegebietes erhalten werden muss. Die Bestandsbaume
nordlich des Entwdsserungsgrabens werden im Bebauungsplan tber Erhaltungsgebote gesichert. Da
es sich zum Teil um sehr dicht stehende, adltere Bdume handelt, kdnnen Ersatzpflanzungen auch an
anderer Stelle in diesem Bereich erfolgen.

Auf den mit M2 gekennzeichneten Flachen ist auBer den Versickerungsmulden auch eine ausreichende
Eingriinung des Plangebietes nach Norden zum Hirschauer Ortsrand herzustellen. Im westlichen Teil
des Plangebietes sind bisher keine Baume oder Straucher vorhanden. Ohne Begriinung ware das Ge-
werbegebiet von der Ortschaft Hirschau somit gut einzusehen. Die Pflanzfestsetzungen sehen eine
aufgelockerte Eingriinung mit Strauchern und einheimischen Laubbaumen vor, die einen gewissen
Sichtschutz bietet. Eine Riegel- oder Barrierewirkung soll durch die aufgelockerte Pflanzung vermieden
werden.

In der Praxis hat sich gezeigt, dass die in Bebauungsplanen festgesetzten Versickerungsmulden oft-
mals entweder gar nicht, zeitverzégert oder nicht korrekt ausgefiihrt wurden. Desgleichen ist in Ge-
werbegebieten bei festgesetzten BegriinungsmaBnahmen immer wieder festzustellen. Um diesem ge-
nerellen Problem beizukommen und sicher zu stellen, dass die Begriinung auch tatsachlich entspre-
chend den planungsrechtlichen Vorgaben hergestellt wird, Ubernimmt die Stadt die Ersterstellung der
MaBnahmen M1 und M2, der Begriinung sowie deren Erstpflege. Die Flachen werden im Bodenord-
nungsverfahren an die jeweiligen Grundstiickseigentiimer (bertragen. Diesen obliegt die langfristige
Pflege und der Erhalt der Begriinung durch regelméaBige PflegemaBnahmen. Die Refinanzierung erfolgt
Uber die ErschlieBungsbeitrage.

Der Nachweis der Grundstiicksentwasserung ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Vorzule-
gen ist zudem ein Freiflachengestaltungsplan, in dem die genauen Dimensionen der Versickerungs-
mulde sowie die Begriinung des Grundstiickes entsprechend der Pflanzvorschriften des Bebauungs-
planes nachzuweisen sind.

15.13 Zuordnungsfestsetzung

Die Festsetzung dient der konkreten Zuordnung der im Rahmen des geplanten Eingriffes geplanten
AusgleichsmaBnahmen. Nach § 2 der Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrédgen nach dem
BauGB sind die Kosten fiir die Durchfiihrung aller AusgleichsmaBnahmen erstattungsfahig.



Durch die Zuordnungsfestsetzung wird die Refinanzierung der Kosten, die bei der Durchfiihrung der
AusgleichsmaBnahmen entstehen, ermdglicht. In der stddtischen Satzung zur Erhebung von Kostener-
stattungsbetragen nach dem BauGB ist die Verteilung der erstattungsfahigen Kosten entsprechend der
zulassigen Grundsflache bzw. entsprechend der versiegelbaren Fléachen vorgesehen. Dabei ist zu be-
rlicksichtigen, dass neben den neuen Baumdglichkeiten auch die neue ErschlieBung des Baugebietes
Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Entsprechend ist die Differenzierung in private Baufla-
chen und offentliche Flachen erforderlich. Die Aufteilung der Kosten wurde entsprechend der Bilanzie-
rung im Umweltbericht (Kap. 5) vorgenommen. Die zusatzliche Fldcheninanspruchnahme verteilt sich
mit 5 % auf die offentlichen Flachen und 95 % auf Grundstiicke mit neuen Baumdglichkeiten, auf de-
nen die Eingriffe gleich schwerwiegend zu beurteilen sind.

15.14 Pflanzgebote

Pflanzgebote entlang des Rittweges und der IndustriestraBe (PFG 1 und 2)

Die straBenbegleitende Baumpflanzung entlang des Rittweges (PFG 1 und 2) gliedert und gestaltet
den Rittweg als HaupterschlieBung des Gewerbegebietes. Wahrend es sich bei dem Pflanzgebot PFG 2
um offentliche Flachen handelt, betrifft das Pflanzgebot PFG 1 private Flachen.

Beide Pflanzgebote sehen eine straBenbegleitende Baumpflanzung in regelmaBigen Abstanden vor,
deren Ziel die straBenseitige Eingriinung des Gewerbegebietes ist.

Die straBenbegleitenden privaten Baumpflanzungen im Kurvenbereich (PFG 1) und entlang der Indust-
riestraBe werden von der Stadt in Vorleistung Gibernommen, um zu gewahrleisten, dass die MaBnah-
men auch durchgefiihrt werden.

Die Standorte werden als Anzahl pro Flache (PFG 1) festgesetzt, da zum Zeitpunkt der Erstellung des
Bebauungsplanes die genaue Lage der Grundstiickszufahrten noch nicht feststeht. Auch entlang des
Rittweges (PFG 2) sind die Baumstandorte flexibel, da die genaue Lage der Zufahrten noch nicht be-
kannt ist. Die Baumstandorte sind so zu wahlen, dass eine kontinuierliche Baumreihe entlang des
Rittweges entsteht.

Von der IndustriestraBe anfahrbare Stellplédtze sind innerhalb der Pflanzgebotsflache PFG 1 nicht zu-
lassig, um einen reibungslosen Verkehrsabfluss und eine sinnvolle Griingestaltung in diesem Bereich
zu gewabhrleisten.

Die Vorgabe der PflanzgréBe und Baumart beriicksichtigt den vorhandenen Baumbestand und stellt

sicher, dass fir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die MindestgréBen fiir Pflanz-
beete dienen dem gesunden Wachstum und dem langdfristigen Erhalt der zu pflanzenden Baume.

Pflanzgebote auf Privatgrundstiick zum Rittweg hin (PFG 3)

Die privaten Pflanzgebotsflachen PFG 3 sind als Wiesenflachen anzulegen. Die Pflanzgebotsfldche
dient der geordneten Erscheinung des Gewerbegebietes zum Rittweg hin. Zwischen dem 6ffentlichen
FuBweg und den Gewerbegrundstiicke soll eine Wiesen-/Rasenflache entstehen, die dem Gewerbege-
biet eine gewisse GroBziigigkeit verleihen soll. Einfriedungen sind nur entlang der nérdlichen Kante
der Pflanzgebotsflache zuldssig, um zu vermeiden, dass FuBganger direkt entlang eines hohen Zaunes
entlang gehen missen und eine unerwiinschte Tunnelwirkung entsteht.

Die Festsetzung einer extensiven Pflege dient dem langfristigen Erhalt der Pflanzflache und deren
Entwicklung zu einer krauterreichen Wiesenflache.

Pflanzgebote zur Gebietseingriinung am westlichen Gebietsrand (PFG 4)




Westlich des Plangebietes soll spater ein 6ffentlicher FuB- und Radweg verlaufen, der vom Hirschauer

Ortskern bis zum Hirschauer Baggersee fiihrt. Das Gewerbegebiet ist in westlicher Richtung zum FuB-

weg hin mit einer locker mit Strauchern und Gehdlzen bepflanzten Wiesenflache einzugriinen.

Auf der anderen Seite des FuBweges soll spater eine wegbegleitende Baumreihe gepflanzt werden, die
nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist.

Die Festsetzungen zu Herstellung und Pflege dienen dem langfristigen Erhalt der Pflanzflache und de-
ren Entwicklung zu einer krauterreichen Wiesen- und Gehdlzflache.

Dachbegriinung (PFG 5)

Das Gewerbegebiet liegt inmitten einer sensiblen und schiitzenswerten Landschaft und ist von den
Hangen des Spitzberges sowie von der Wurmlinger Kapelle aus gut einsehbar. Die Festsetzung der
Dachbegriinung erfolgt, um das Landschaftsbild zu schiitzen und die gewerbliche Bebauung mdglichst
gut in die Umgebung einzufiigen. Ein weiterer Grund fiir die Festsetzung einer Dachbegriinung sind
deren klimatische und 6kologische Vorziige. Abgesehen von bautechnischen Vorteilen kénnen (iber die
Dachbegriinung Lebens- und Riickzugsraume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Staub und
Schadstoffe gebunden werden. Als Beitrag zum Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zuneh-
menden Flachenversiegelung entgegen und sorgt fiir eine Abkihlung der Luft und ein angenehmeres
Klima. Im Plangebiet ,Rittweg Nord, Teil 1" spricht insbesondere der hohe Wasserriickhalt von Dach-
begriinungen fiir deren Festsetzung. Auf begriinten Dachflachen kénnen 50 — 90 % der Niederschlage
zurtickgehalten werden und so fir eine deutliche Entlastung der Kanalisation sorgen. Festgesetzt wird
eine konstruktiv wenig aufwendige extensive Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusatzlichen sta-
tischen MaBnahmen mit sich bringt und zudem pflegearm ist. Ab einer Substratschicht von 10 cm
wirkt sich eine Dachbegriinung auf die Dimensionierung der Versickerungsmulde aus. Deren GroBe
reduziert sich dann um die Halfte.

Sinnvoll ist auch ein kombinierter Einsatz von Solartechnik und Dachbegriinung. Da die Leistungsfa-
higkeit von Silizium-Solarzellen bei zunehmender Dacherwdarmung abnimmt, auf Griindachern in der
Regel jedoch deutlich kiihlere Temperaturen als auf unbegriinten Dachern vorherrschen, verbessern
Griindacher den Wirkungsgrad der Sonnenkollektoren.

Fassadenbegriinung (PFG 7)

GroBflachige, fensterlose Fassaden, wie sie bei Gewerbehallen haufig vorkommen, sind zumindest in
Teilen zu begriinen. Die Festsetzung dient sowohl der Fassadengestaltung, als auch der Verbesserung
des Kleinklimas im Plangebiet.

Beleuchtung

Die zur Beleuchtung des Plangebietes getroffenen Festsetzungen dienen dem Schutz der Tierwelt des
Plangebietes, insbesondere von nachtaktiven Tieren wie Insekten und Fledermausen.

15.15 Pflanzerhaltung

Die nordlich des Entwdsserungsgrabens bestehenden Baume dienen der Eingriinung des Plangebietes
in diesem Bereich. Sie sind langdfristig zu erhalten und zu pflegen und wenn nétig, durch Neupflanzun-
gen zu ersetzen. Bei der geplanten technischen Grabenertiichtigung sind die Bdume ausreichend zu
schiitzen, so dass ihr Erhalt gesichert ist.



Auch ostlich des Rittweges sollen die vorhandenen Baume und Geholze erhalten und bei Abgang er-
setzt werden. In beiden Fallen sind die Standorte fiir die Neupflanzungen variabel.

16. Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Durchfiihrung baugestalterischer Ziele im Rahmen des Be-
bauungsplanes. Sie treffen Vorgaben hinsichtlich der Fassaden- und Dachgestaltung, der Gestaltung
von Lagerplatzen, Freiflachen und deren Einfriedungen sowie von Werbeanlagen, die den Charakter
des Gewerbegebietes positiv pragen sollen. Ziel der 6rtlichen Bauvorschriften ist es, eine geordnete
gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen landschaftsbildvertragliche Gestaltung sicher-
zustellen. Dies ist bei einem ortsnah gelegenen Gewerbegebiet inmitten einer hochwertigen Naherho-
lungslandschaft wie in Hirschau von besonderer Bedeutung.

Fassaden- und Dachgestaltung

Bei der Fassaden- und Dachgestaltung sind Farben und Materialien so zu wahlen, dass eine Fernwir-

kung z. B. spiegelnder Dach- oder Fassadenflachen vermieden wird.

Dachfléachen und gréBere Fassadenflachen sind zu begriinen bzw. zu beranken, um eine ortsbild- und
landschaftsvertragliche Gestaltung des Gewerbegebietes zu erzielen. Im Plangebiet werden Flachda-

cher und flach geneigte Dacher festgesetzt, die eine extensive Dachbegriinung erleichtern.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien -insbesondere der Sonnenenergie- sind aus Griinden der
Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht. Bei der Installation von Solar-
anlagen auf Gebduden ist darauf zu achten, dass von den Anlagen keine optischen Stérungen der
Umgebung (insbesondere keine Blendwirkung) ausgehen.

Um einen Schadstoffeintrag durch das Dachflachenwasser auszuschlieBen, sind Dachdeckungen aus
unbeschichteten Metallen nicht zuldssig. Wasserdurchlassige Beldge von Grundstiickszufahrten, Stell-
platzen und Wegen dienen der Begrenzung der versiegelten Flachen und der Entlastung der Kanalisa-
tion.

Gestaltung von Freiflachen

Um ein geordnetes Erscheinungsbild der gewerblichen Flachen zu gewahrleisten, sind nicht iberbau-
bare Grundstiicksflachen, die nicht fiir die Anlage von Zufahrten oder Stellpldtze benétigt werden,
gartnerisch anzulegen.

Gestaltung von Lagerplatzen und -flachen

Lagerflachen in Gewerbegebieten zeichnen sich oft durch eine wenig attraktive Gestaltung aus, ob-
wohl bereits einfache gestalterische MaBnahmen zum positiven Image eines Gewerbegebietes beitra-
gen konnten. Das geplante Gewerbegebiet befindet sich in Sichtweite des Ortes Hirschau; es liegt zu-
dem in einem hochwertigen Naherholungsraum und ist von den umliegenden Hiigeln gut einsehbar.
Aus stadtebaulicher Sicht wird daher einer guten Gestaltung des Plangebietes hohe Bedeutung beige-
messen.

Um ein planloses und ungeordnetes Lagern von Produkten in der Flache zu vermeiden, sind Lagerfla-
chen mit einer Einfriedung rdumlich einzufassen. Dies betrifft Einfriedungen zum Rittweg und zur In-
dustriestraBe, zum westlich des Plangebietes verlaufenden FuBweg, zu benachbarten Gewerbe-
grundstiicken und zum noérdlich des Plangebietes gelegenen Ortes Hirschau. Ein besonderer Augen-
merk ist hierbei auf die Gestaltung der vom 6&ffentlichen StraBenraum einsehbaren Seiten geplanter



Lagerflachen zu legen, da sie vom StraBenraum und FuBweg von Kunden, Mitarbeitern, Spaziergan-
gern und Erholungssuchenden gleichermaBen wahrgenommen werden.

Einfriedungen von Lagerflachen ist daher ein Gestaltungskonzept zu Grunde zu legen. Sie sind

so zu gestalten, dass eine direkte Einsicht auf den Lagerplatz vom &ffentlichen Raum verwehrt und
ein Ausufern der Lagerflachen lber die begrenzende Einfriedung hinaus verhindert wird. Dies ist be-
sonders zur Sicherung der festgesetzten Griinbereiche von besonderer Wichtigkeit. Da bei groBen La-
gerplatzen u. U. lange Einfriedungen erforderlich werden, ist auf eine ansprechende und abwechs-
lungsreiche Gestaltung zu achten (Unterbrechung der Einfriedung in Teilbereichen, Materialwechsel,
partielle Einblicke auf den Lagerplatz durch Offnungen, Fenster o. &.).

Die Hohenbegrenzungen von Lagerflachen dienen einer maglichst ortbildvertraglichen Gestaltung der
Lagerflachen. Die Hohenfestsetzung von 3 m orientiert sich an den (blichen Palettenstapelmalen. Da
eine komplette Einhausung reiner Lagerflachen aus finanziellen Griinden flr Bauherren nicht zumutbar
ist, wird mit den getroffenen Festsetzungen die Héhe offener Lagerungen auf ein vertragliches Mal3
beschrankt und damit Vorgaben fiir ein geordnetes und ortsbildvertragliches Erscheinungsbild getrof-
fen.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Einfriedungen dienen der Gestaltung der zur Sicherung der ge-
werblichen Anlagen erforderlichen Einfriedungen. Bei den Einfriedungen wird zwischen ,Regel" - Ein-
friedungen von Gewerbebetrieben und Einfriedungen von nur ausnahmsweise zulassigen Lagerflachen
und -platzen unterschieden.

Festsetzungen zur Lage von Einfriedungen im Plangebiet werden getroffen, um die Realisierung des
stadtebaulichen Konzeptes und damit eines geordneten Erscheinungsbildes des kiinftigen Gewerbege-
bietes zu gewahrleisten.

Insbesondere zum o6ffentlichen Raum (Rittweg, IndustriestraBe, FuBweg im Westen des Plangebietes)
wird aus stadtebaulicher Sicht Wert darauf gelegt, dass Zaune nicht direkt entlang des 6ffentlichen
FuBweges verlaufen, sondern in einem ausreichenden Abstand hierzu. Durch die Festsetzung soll er-
reicht werden, dass der Passant sich durch die Einfriedung nicht eingeengt fiihlt. Ebenso sollen Ein-
friedungen fir klare Nutzungsabgrenzungen sorgen und verhindern, dass gewerbliche Nutzungen und
Lagerungen im Widerspruch zu den stadtgestalterischen Planungsintentionen in die Griinbereiche ,hi-
neinwachsen®.

Bei Einfriedungen nach Norden zum Ortsteil Hirschau hin wird Wert darauf gelegt, dass die Einfrie-
dung als solche nicht in Erscheinung tritt und durch die Begriinung auf den Flachen M1 und M2 gréB-
tenteils verdeckt wird. Vom Hirschauer Ortsrand soll in erster Linie die Griinkulisse der Eingriinungs-
maBnahmen wahrgenommen werden.

Einfriedungen von Gewerbebetrieben

Die Hohe von zur Betriebssicherheit und —abgrenzung erforderlichen Einfriedungen wird auf eine ma-
ximal zulassige Hohe beschrankt, um ein einheitliche und maBstabliche Gestaltung von Einfriedungen
innerhalb der Gewerbeerweiterungsflache zu gewahrleisten.

Einfriedungen von Gewerbegrundstiicken sind in unterschiedlichen Materialien zuldssig. Die Festset-
zung zur Farbgebung erfolgt, da dunkle Farben weniger stark in Erscheinung treten wie helle. So wird



eine zurickhaltende Gestaltung der Einfriedungen gewahrleistet. Die Berankung von Einfriedungen
dient der Gestaltung sowie der Eingriinung des Gewerbegebietes.

Der Systemschnitt 1 verdeutlicht das Prinzip der Einfriedungen von Gewerbegrundstiicken.

Einfriedungen von Lagerflachen- und -platzen

Einfriedungen von offenen Lagerflachen missen eine Héhe von 3 m aufweisen und einem Gestal-
tungskonzept folgen. Die obligatorisch festgesetzte Einfriedungshdhe orientiert sich an den (blichen
PalettenstapelmaBen und dient dazu, eine direkte Einsicht und Wahrnehmung der Lagerflachen vom
offentlichen Raum aus zu vermeiden. Die Gestaltung der Einfriedung muss dergestalt erfolgen, dass
der 6ffentliche Raum durch die Einfriedung nicht negativ beeintrachtigt wird.

Fir die Einfriedung von Lagerflachen ist ein stimmiges Gestaltungskonzept vorzulegen, das eine ada-
quate und ortsbildvertragliche Einfriedung der Gesamtlagerflache vorsieht. Zur Gestaltung sind unter-
schiedliche Materialien denkbar; wichtig ist in erster Linie die gestalterische Qualitat und ein konse-
quentes Konzept. Entlang der nérdlichen Grenze der Lagerflachen sind auch Metallzdune denkbar, al-
lerdings nur mit einer vollstéandigen Berankung, um sicherzustellen, dass die Lagerflachen gut einge-
grint werden. Anderenfalls ist auch hier eine geschlossene Einfriedung mit einer Mindestbegriinung
von 50% der Einfriedungsflache vorzusehen.

Der Systemschnitt 2 verdeutlicht das Prinzip der Einfriedungen von Lagerflachen- und -platzen.

Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Die Festsetzung erfolgt aus gestalterischen Griinden zum Schutz des 6ffentlichen Raumes.

Werbeanlagen

Die gestalterischen Vorgaben zu Werbeanlagen dienen einer maBvollen Ausstattung des Gewerbege-
bietes mit Werbeanlagen. Das bestehende Gewerbe- und Industriegebiet zeichnet sich bisher durch
eine zuriickhaltende Ausstattung und Gestaltung mit Werbeanlagen aus. Die Festsetzungen sollen si-
cherstellen, dass das Plangebiet nicht durch den Einsatz von (iberdimensionierten und auffallenden
Werbeanlagen beeintrachtigt wird. Besonders auffallige Werbeanlagen werden ausgeschlossen. Wer-
beanlagen sind grundsatzlich zum Rittweg bzw. zur IndustriestraBe zu orientieren. Werbeanlagen, die
nach Norden zum Ortszentrum hin wirksam sind, werden ausgeschlossen, um Stérungen des Ortsbil-
des zu vermeiden.
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Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Umweltpriifung Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1"

Mit der Novelle des Baugesetzbuches 2004 ist die Umweltpriifung in der Bauleitplanung obligatorisch
eingefiihrt worden. Sofern es sich dabei um keinen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, be-
steht seither die Verpflichtung, in einem Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung
bildet, die Umweltauswirkungen der Planung zu erfassen und darzustellen (vgl. § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB und Anlage zum BauGB).

1. Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1" sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Grundlagen fiir eine Gewerbeflachenerweiterung im Tibinger Ortsteil Hirschau geschaffen werden.
Nérdlich des Rittweges sollen Gewerbefldchen fiir bereits bestehende Gewerbebetriebe sowie fir an-
siedlungswillige Betriebe aus der ndheren Umgebung entwickelt werden; das Gewerbegebiet soll vor-
rangig hochwertigem produzierendem Gewerbe mit nur geringen Emissionen zur Verfiigung stehen.
Das vom Rittweg und der IndustriestraBe erschlossene Gewerbegebiet soll zum Hirschauer Ortskern
hin locker mit Gehdlzen eingegriint werden; entlang des Rittweges ist eine straBenbegleitende Baum-
reihe mit offentlichen Stellplatzen vorgesehen.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest (siehe Begriindung
und Textteil des Bebauungsplanes); das MaB der baulichen Nutzung wird durch Baugrenzen und ma-
ximale Gebaudehdhen definiert. Zur Gestaltung des geplanten Gewerbegebietes werden Pflanzgebote
(u. a. eine Dachbegriinung) sowie Erhaltungsgebote getroffen. Das Niederschlagswasser soll auf den
Gewerbegrundstiicken Uber Versickerungsmulden versickert oder alternativ in Zisternen zuriickgehal-
ten werden.

2. Gesetzliche und planerische Vorgaben und deren Berlicksichtigung

Nachfolgend wird dargestellt, inwiefern die Inhalte des Bebauungsplanes die libergeordneten Ziele
aus Fachplanen - insbesondere dem Landschaftsplan - und aus relevanten Fachgesetzen berlicksichti-
gen.

Fachplan Beriicksichtigung

Regionalplan 1993:

Der Regionale Griinzug grenzt dstlich der Industrie- o Der Regionale Griinzug wird nicht beriihrt.

straBe an das Planungsgebiet an. Dartiber hinaus trifft | e Der Bebauungsplan basiert auf den Aussagen des
der Regionalplan keine Aussagen fir das Planungsge- stadtebaulichen Rahmenplanes fiir Hirschau von
biet. 2005 (s. u.) Hier wurden die Ziele und Grundsatze

des Regionalplanes berticksichtigt.

Flachennutzungsplan 2006:

¢ Flache fir Landwirtschaft ¢ Der B-Plan sieht als Art der baulichen Nutzung ein
Gewerbegebiet vor, daher wird der FNP 2008 im Pa-
rallelverfahren gedndert.

¢ Der Bebauungsplan basiert auf den Aussagen des
stadtebaulichen Rahmenplanes fiir Hirschau von

2005 (s. u.)
Landschaftsplan 1997
Aussagen im Bereich Rittweg: Boden:
¢ Bereich mit vorzugsweise sehr guter, guter und ¢ Das Kompensationskonzept zielt vorrangig auf die
mittlerer Nutzung als Acker, Aufwertung der Bodenfunktionen.

Fiir den Teilbereich Tiibingen des Landschaftsplanes liegen Bestands-, Bewertungsplane, ein Entwicklungsplan und ein
Erlauterungsbericht des Biiros Lehnhoff & Partner vor. Diese Unterlagen erganzen den Landschaftsplan.
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Fachplan

Beriicksichtigung

¢ regional/Uberregional bedeutsame Radwegeverbin-
dung entlang von Rittweg und Industriestrale,

¢ sudlich an den Seen und ndérdlich am Hirschauer
Berg: Naherholungsbereich,

¢ am Hirschauer Berg auBerdem: Bereich mit hoher
bis sehr hoher Bedeutung hinsichtlich Landschafts-
bildqualitét (besonders pragend fir das Land-
schaftsbild).

Das Okologische Entwicklungskonzept des Land-

schaftsplanes schldgt die Entwicklung landschaftsge-

rechter Ortsrander vor:

¢ Verzahnung von Siedlungsrand und freier Land-
schaft durch Einbindung mit Streuobststreifen, lo-
ckeren Hecken mit standortgerechten Gehdélzarten,

e Fassadenbegriinung bei Industriebauten.

Erholung, Landschaftsbild:

¢ Die Radwegeverbindung am Rittweg soll langfristig
verlegt werden

¢ Die Wegeverbindung vom Ort zum See wird erhal-
ten

¢ Neue Wegefiihrung entlang des Nordrandes des
Planungsgebietes

¢ Eingriinung des Gebietes und Vorgaben zur Dach-
und Fassadenbegriinung

¢ Erhaltungs- und Pflanzgebote zur Eingriinung des
Gebietes, Baumreihe entlang des Rittweges

¢ Vorschriften zur Dach- und Fassadenbegriinung

Stadtebaulicher Rahmenplan Hirschau 2005

Wesentliche Ziele des stadtebaulichen Rahmenplanes,
die das Planungsgebiet betreffen, sind:

e Erhaltung der Zasur zwischen Gewerbe/Industrie
und der Ortslage, Zweck: gestalterischer Einschnitt
in der Siedlungsflache, wichtige Funktionen fir die
wohnungsnahe Erholung, Vermeidung von Nut-
zungskonflikten, Sicherung der kleinklimatisch wich-
tigen Durchliiftung,

¢ EingriinungsmaBnahmen am nérdlichen Rand des
Gewerbestreifens,

¢ Erhaltung und Erganzung der StraBenbaumreihen
sowie

e optische Abschirmung der gewerblichen Anlagen
durch Raum bildendes Griin,

e Verlegung des baden-wirttembergischen Radwan-
derweges ,Neckartalweg" (aus Richtung Rottenburg
Uber den Rittweg zum 6stlichen Ortsrand
Grund: verstarkte Gewerbeansiedlung am Rittweg.

¢ Umgang mit dem ruhenden Verkehr im Zusammen-
hang mit der Badenutzung an den Baggerseen bei
weiteren Planungen,

e Erhaltung der Zasur und Erhaltung der Wegeverbin-
dung in diesem Bereich durch begleitende Pflanzung

e Umsetzung durch Erhaltungs- und Pflanzgebote an
den Randern des Gewerbegebietes und durch
Baumpflanzungen an der StraBe

¢ langfristige Verlegung auf einen neuen breiten Geh-
und Radweg am Siidrand der Wohnbebauung. Im
Bebauungsplan ,Kappelesacker" wurde dieser neue
Weg am stidlichen Ortsrand bereits dargestellt, nicht
Gegenstand dieses Bebauungsplanes

offentliche Parkplatze entlang des Rittweges

Thiklngsn
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Fachplan

Beriicksichtigung

e Ziele der Landschaftsentwicklung:

¢ Riicksichtnahme auf die wenigen noch erhaltenen
Biotope und Strukturelemente,

¢ Verlust und Beeintrachtigung von Bdéden gering
halten, funktionsgerechter Ausgleich,

¢ Grundwasserschutz und Erhaltung der Grundwas-
serneubildung/Regenwasserriickhaltung,

¢ Vermeidung von Barrieren fiir den Luftaustausch,

¢ Minimierung von Verschlechterungen fiir das Land-
schaftsbild, vor allem im Hinblick auf die besondere
Bedeutung von Kapellenberg und Hirschauer Berg
fir die Naherholung.

e Erhaltung der pragenden Baumreihe entlang des
Grabens, Pflanzgebote zur Neuschaffung von Ge-
hélzbiotopen

¢ Vermeidung und Verminderung durch Regenwas-
serversickerung im Plangebiet (Funktion des Bodens
fiur den Landschaftswasserhaushalt

¢ Vermeidung durch Begrenzung von Abgrabungen
(Funktion des Bodens zum Schutz des Grundwas-
sers

e Externe, multifunktionale AusgleichsmaBnahmen
auch zur Verbesserung der Bodenfunktionen: Ein-
richten einer dauerhaften Buntbrache und extensiv
gepflegter Wiesenstreifen mit neuer Baumreihe

¢ Vorschriften zur Rickhaltung und Versickerung von
unbelastetem Regenwasser im Planungsgebiet

e Ausschluss von gefédhrdenden Eingriffen ins Grund-
wasser

¢ Anordnung der Flache mit Versickerungsmulden
(Ansaatflache) entlang des Abschlaggrabens und
nur sehr lockere Bepflanzung; dadurch verbleibt ei-
ne schmale Schneise zw. der Bebauung und dem
noérdlich angrenzenden Baumstreifen

¢ Eingriinung des Gebietes und Vorgaben zur Dach-
und Fassadenbegriinung

e Aufwertung durch externe Baumpflanzungen ent-
lang der IndustriestraBe

sonstige Fachpldne (insbes. des Wasser- und
Abfallrechts sowie des Immissionsschutzes)

nicht vorhanden

fachgesetzliche Ziele, geschiitzte Flachen

Beriicksichtigung

Bodenschutz, gesetzliche Vorgaben
e § 1 BBodSchG: Funktionen des Bodens sichern und
wiederherstellen, Altlasten sanieren

¢ § la (2) BauGB: sparsamer Umgang mit Grund und
Boden

¢ multifunktionale, externe AusgleichsmaBnahmen
auch zur Verbesserung von Bodenfunktionen

e Festsetzungen zur Versickerung von Regenwasser

e Beschrankung von Aufschiittungen und Abgrabun-
gen

¢ Festsetzung wasserdurchldssiger Belage fiir Stell-
platze

Immissionsschutz, gesetzliche Vorgaben

¢ § 1 BImSchG: Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Larm, Immissionen)

¢ Festsetzung einer Gerauschkontingentierung zum
Schutz angrenzender Bebauung (insbes. Wohnbe-
bauung) vor Larmimmissionen. Die Einhaltung der
festgesetzten Grenzwerte ist im Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen.

¢ Durch die neue Bebauung entsprechend der Vorga-
ben fiir Gewerbegebiete sind keine wesentlichen
Luftemissionen zu erwarten. Vergniigungsstatten
und damit evtl. verbundene Stérungen sind ausge-
schlossen

Thiklngsn
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fachgesetzliche Ziele, geschiitzte Flachen

Beriicksichtigung

Wasserschutz, gesetzliche Vorgaben

¢ § 33a (1) WHG: Grundwasserschutz, Erhalt bzw.
Verbesserung von Grundwasserqualitat und —
quantitat , Erhalt der Grundwasserneubildung

e Festsetzungen zur Versickerung von Regenwasser,
und zur wasserdurchlassiger Oberflachenbefesti-
gung von Stellplatzen

Natur-/ Landschaftsschutz, gesetzliche Vorga-

ben

e § 2 (1) Nr. 9 BNatSchG: Artenschutz, Schutz und
Erhalt von Lebensraumen

e §2 (1) Nr. 11, 12 BNatSchG: Sicherung der Erho-
lungsfunktion

e § 2 (1) Nr. 13 BNatSchG: Sicherung des Land-
schaftsbildes

e Vorgabe zur ausschlieBlichen Verwendung heimi-
scher und standortgerechter Arten, empfehlende
Pflanzenlisten.

¢ Erhaltungs- und Pflanzgebote, vor allem zur Eingrii-
nung des Gewerbegebietes.

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte

Es befinden sich keine geschiitzten Flachen oder Ob-
jekte im Planungsgebiet.

Natura 2000, FFH-Vertraglichkeit

Ostlich anschlieBend an das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes ,Rittweg Nord, Teil 1* verlauft die Grenze
des FFH-Gebietes Nr. 7419-341 ,Spitzberg, Pfaffen-
berg, Kochhartgraben und Neckar", in diesem Bereich
gekennzeichnet durch eine weitgehend strukturarme
Ackerlandschaft.

Eine Uberschldgige Betrachtung nach der VwV Natura
2000 Nr. 5.1.4, vorgenommen durch die Untere Natur-
schutzbehérde (Landratsamt Tiibingen), hat ergeben,
dass mogliche erhebliche Beeintrachtigungen ausge-
schlossen werden kdnnen.

3. Beschreibung der Umweltauswirkungen und MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und

zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
3.1

Larm

Mensch und Gesundheit, Bevolkerung insgesamt

Begleitend zur stadtebaulichen Planung wurde eine Untersuchung zum Schallschutz beim Planungsbii-
ro Horstmann & Berger, Altensteig in Auftrag gegeben.

Aus der Zusammenfassung der Untersuchung

LAuch unter Berlicksichtigung des bestehenden Gewerbeldrms werden nach wie vor die schalltechni-
schen Orientierungswerte tagstber und nachts im Wesentlichen eingehalten. Lediglich in einem klei-
nen Bereich des WR Grabenstrale werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 1 dB
lberschritten. (Pegeldnderungen von weniger als 3 dB werden lblicherweise nicht wahrgenommen
bzw. als ,unwesentlich" eingestuft, so dass entsprechend geringe Uberschreitungen von schalltechni-
schen Orientierungswerten oder Immissionsrichtwerten, welche keine Grenzwerte darstellen, abgewo-

gen werden kénnen.)

Im Rahmen des Bebauungsplans (zundchst zur Gewerbe-Teilfldche 1 im Bereich Rittweg-Nord) wird
vorgeschlagen, eine Gerduschkontingentierung (...) vorzusehen."

Der Bebauungsplan folgt diesen Empfehlungen: Es wurden Festsetzungen zu einer Gerauschkontin-
gentierung in den Bebauungsplan aufgenommen, die dem Schutz der angrenzenden Bebauung und
hier insbes. Wohnbebauung vor Larmimmissionen dienen sollen. Die Einhaltung der festgesetzten
Grenzwerte ist durch den Bauherren im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Tiiingsn
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sonstige Auswirkungen

Durch die neue Bebauung entsprechend der Vorgaben fiir Gewerbegebiete sind keine wesentlichen
Luftemissionen zu erwarten. Vergniigungsstatten und damit evtl. verbundene Stérungen sind ausge-
schlossen.

Die momentane Verkehrsbelastung auf Rittweg und IndustriestraBe entsteht vor allem durch den Lie-
ferverkehr von und zu den dort ansdssigen Betrieben. Hieraus resultieren neben den Larm- auch
Stoffemissionen (Luftschadstoffe, Feinstaubbelastung). Durch die Ansiedlung von Gewerbebetrieben
(Neuansiedlungen und Erweiterungen bereits bestehender Betriebe am Rittweg) kénnen sich die Ver-
kehrsmengen und damit auch die Emissionen erhéhen. Allerdings wird dies vor dem Hintergrund der
Vorbelastung als nicht erheblich eingestuft.

Weitere Faktoren der Umwelt, die sich auf den Menschen, seine Gesundheit oder auf die Bevdlkerung
insgesamt auswirken kénnten (z. B. Lichtemissionen, Erschiitterung, Strahlung, Geriiche), sind nicht
relevant und wurden nicht untersucht.

Die Aspekte Freiraumqualitat und Erholung werden beim Schutzgut Landschaftsbild und Erholung be-
trachtet.

3.2 Boden

Im Untersuchungsgebiet werden Braune Auenbdden vorherrschend aus Auelehm mit einer Machtigkeit
von mehr als 8 dm angetroffen, in kleiner Teilflache auch aus Auekies (MELUF 1981). Die Béden ha-
ben lberwiegend hohe Bedeutung als Filter und Puffer, als Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt und
als Standort fir Kulturpflanzen (natiirliche Bodenfruchtbarkeit). Die Bedeutung als Standort fiir natir-
liche Vegetation (Biotopentwicklungspotential) ist sehr gering.

Im Rahmen der Planungen fiir den Bebauungsplan Képpelesdcker wurden die Versickerungsméglich-
keiten von Niederschlagswasser untersucht und die Bdden hierfiir als gut geeignet eingeschatzt. Die
Gegebenheiten im Plangebiet ,Rittweg Nord, Teil 1" kdnnen als vergleichbar gelten.
Bodenverunreinigungen sind nicht vorhanden. Es sind keine Bodendenkmale bekannt — keine Relevanz
als geschichtliche Urkunde.

Auswirkungen durch die Planung

Es wird — mit Ausnahme der ErschlieBung — fast ausschlieBlich bislang unversiegelte Fldche tberplant.
Durch die Uberbauung gehen sémtliche Bodenfunktionen verloren. Insgesamt ist mit einer Zunahme
der vollstandig versiegelten Flache um ca. 17.200 m2 zu rechnen. Hinzu kommen neu wasserdurchlas-
sig befestigte Flachen, die als teilweise versiegelte aufgefiihrt sind, im Umfang von ca. 1.200 m2.

Versiegelungsbilanz

Bestand Planung Bilanz
in m2 Anteil* in m2 Anteil* in m2
Geltungsbereich 30.377 100% 30.377 100% -
vollversiegelt 4.601 15% 21.765 72% 17.164
teilversiegelt 244 1% 1.468 5% 1.224
unversiegelt 25.533 84% 7.144 24% -18.388

* Flachenanteile an der Gesamtflache des Geltungsbereichs

Vermeidung, Verringerung und Kompensation im Plangebiet

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu vermeiden bzw. zu verringern werden folgende

Festsetzungen getroffen
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e Vorschriften zur Rickhaltung und Versickerung von unbelastetem Regenwasser, entweder in Zis-
ternen mit Uberlauf in Rigolen, oder durch Versickerung in Mulden,

e Begriinung von flachen und flach geneigten Dachern in einem Anteil von 70 % zur Riickhaltung
von Regenwasser und zur Verlangsamung des Regenwasserabflusses,

e Begrenzung von Abgrabungen, Verbot des Eingriffs in das Grundwasser,

e Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fiir 6ffentliche und private Stellplatze.

Fazit

Die Beeintrachtigungen der Funktionen des Bodens als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer flir Schadstoffe kbnnen mit den dargestellten MaBnahmen vermieden bzw. auf ein
unerhebliches MaB verringert werden.

Die Bedeutung als Standort fiir natirliche Vegetation (Biotopentwicklungspotential) ist gering. Die
nachteiligen Auswirkungen sind daher nicht erheblich.

Es verbleiben Beeintrachtigungen fiir den Boden als Standort fiir Kulturpflanzen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit). Diese sind erheblich und kénnen nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus-
geglichen werden.

3.3 Wasser

Grundwasser

Der Grundwasservorrat im Neckarkies wird auf 400.000 m3/km2 geschétzt. Bei Uberbauung einer Au-
enflache von 1 ha ist mit einer Abnahme der Grundwasserneubildung um ca. 2.000 m3 / Jahr

(= Wasserbedarf von 55 Einwohnern) zu rechen und méglicherweise mit der Zunahme der Verunrei-
nigungsgefahr infolge verstarkter Uferfiltration des Neckars (MELUF 1981).

Die Vorkommen zeichnen sich durch eine gute Qualitat aus, bedingt durch die schiitzenden Deck-
schichten mit sehr hohem Filtrations- und Puffervermdgen. Die nutzbare Trinkwassermenge reicht je-
doch meist kaum fiir die Eigenversorgung der Gemeinden aus (vgl. HEDDER 2006). Die Grundwasser-
neubildung aus Niederschlag betragt ca. 100-200 mm/a und ist als ,mittel* einzuschatzen. Insgesamt
weist das Planungsgebiet eine sehr hohe Eignung und Empfindlichkeit fir das Wasserdargebotspoten-
zial — Grundwasser auf. Kein Wasserschutzgebiet.

Der Grundwasserflurabstand wird — ausgehend
von Untersuchungen im Bereich Kappelesacker -
bei 2 m angenommen.

Oberflachenwasser

Der nérdlich angrenzende Graben dient als Uber-
lauf aus dem Regeniiberlaufbecken und ist kein
naturlicher Wasserlauf. Er fihrt nur temporar
Wasser. Es besteht keine Relevanz bzgl. Gewas-
sergite und der Funktion als Lebensraum.
Das Planungsgebiet hat hohe abflussdampfende
Wirkung (Verzégerung des Oberflachenabflus-

: ses) bei Starkregen. Das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet des Neckars liegt stidlich auBerhalb des Gebietes und erstreckt sich vor allem
Uber die Flachen siidlich des Flusses.

Auswirkungen durch die Planung auf das Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung von bislang unversiegelten Bodens gehen Fldchen fiir die Grundwasserneubil-
dung verloren - voraussichtlich 17.200 m2 vollstandig, ca. 1.200 m? teilweise. AuBerdem kann sich
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dadurch der Abfluss von Regenwasser erhdhen und beschleunigen. Dies wurde bereits beim Schutzgut
Boden — Ausgleichskérper im Wasserhaushalt — dargestellt.

Die Grundwasserqualitat kann durch die verringerte Machtigkeit der Grundwasseriiberdeckung oder
durch direkte Eingriffe gefahrdet werden.

Vermeidung, Verringerung und Kompensation fiir das Schutzqut Wasser (s. Schutzqgut Boden)

e Vorschriften zur Riickhaltung und Versickerung von unbelastetem Regenwasser, entweder in Zis-
ternen mit Uberlauf in Rigolen, oder durch Versickerung in Mulden,

e Versickerung liber die belebte Bodenschicht zur Filterung von Regenwasser,

e Filtervorrichtungen in den Zisternen,

e Begriinung von flachen und flach geneigten Dachern in einem Anteil von 70 % zur Riickhaltung
von Regenwasser und zur Verlangsamung des Regenwasserabflusses,

e Begrenzung von Abgrabungen,

e Verbot des Eingriffs in das Grundwasser,

e Festsetzung wasserdurchldssiger Belage fiir 6ffentliche und private Stellplatze.

Fazit

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kénnen durch die dargestellten MaBnahmen ver-
mieden bzw. auf ein unerhebliches MaB verringert werden.

3.4 Klima/Luft

Das Plangebiet gehért zum System des Neckartales, das der Sammlung und dem Abfluss von Kaltluft
dient und eine bedeutsame Durchliiftungsachse flir das Tibinger Stadtgebiet darstellt. Die Haupt-
strémung (Volumen und Geschwindigkeit) wird allerdings fiir den Bereich stidlich des Neckars, zwi-
schen Neckar und Bahnlinie angenommen. Wichtige Zustrémungen zu diesem System kommen von
den Hangen des Rammert und des Spitzberges/Hirschauer Berges.

Hirschau erhalt seine Kalt- und Frischluftzufuhr ebenfalls mit der Hauptwindrichtung von Westen her,
aber auch durch die Kaltluftabfllisse vom Hirschauer Berg und durch den ndachtlichen lokalen Luftaus-
tausch mit den umgebenden offenen Flachen.

Die Griinzasur zwischen Industriegebiet und der Siedlung von Hirschau besitzt ausgleichende Funktion
im kleinrdumigen Luftaustausch mit den direkt angrenzenden bebauten Flachen: Durch die hohe
nachtliche Kaltluftproduktion der offenen Flachen entsteht eine lokale Luftstromung, die der Sied-
lungsflache kiihlere Luft zufiihrt. Die vorhandene Vegetation wirkt darliber hinaus filternd fiir Stédube
und Luftschadstoffe und reichert die Luft mit Feuchtigkeit an. Es ist eine Luftstromung von West nach
Ost anzunehmen, die allerdings schon jetzt durch die Baume am Graben gebremst wird, da diese quer
zur Durchliiftungsachse stehen. Mit den Emissionen aus dem Industriegebiet (Luftschadstoffe, Staube)
ist eine Vorbelastung gegeben.

Das Untersuchungsgebiet selbst ist Teil im System des ausgleichenden Griinzuges. Es wird aber auf-
grund seiner von der Siedlung abgertickten Lage und wegen seiner geringen GréBe lediglich als mittel
bis gering bedeutsam fiir Luft und Klima eingeschatzt.

Im Planungsgebiet herrschen keine besonderen Bedingungen bzgl. der Luftqualitdt im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 7. h) BauGB.

Auswirkungen durch die Pla-
nung

Durch die Uberbauung werden
Flachen, die bislang ausglei-
chend wirkten, dem Austausch-

Der Griinzug zw. Ortskern und Rittweg, von Westen her gesehen.
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system entzogen. Stattdessen werden diese Bereiche in Zukunft die charakteristischen Merkmale eines
Siedlungsklimatops aufweisen: Aufheizung, geringe Feuchte, behinderter Luftaustausch, verminderte
Filterung von Stduben. Die Durchliftbarkeit des Griinzuges in West-Ost-Richtung wird durch das Her-
anriicken der Bebauung von Siiden her weiter eingeschrankt werden.

Insgesamt sind aufgrund der mittleren bis geringen Bedeutung des Planungsgebietes fiir Luft und Kli-
ma keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Vermeidung, Verringerung und Kompensation

¢ Anlage von Versickerungsmulden zwischen Bebauung und dem nérdlich angrenzenden Graben, als
offene Wiesenflachen ausgebildet und zur Eingriinung des Gebietes nur mit einzelnen Baumen
bepflanzt, um keine zusétzliche Barrierewirkung hervorzurufen,

e Erhaltungsgebote fiir die Baume entlang des Grabens zur Erhaltung von deren glinstigen klimati-
schen und lufthygienischen Wirkungen,

e Pflanzgebote zur Eingriinung an den Randern des Gebietes zur Verbesserung von Luft und Klima,

e Begriinung von flachen und flach geneigten Dachern in einem Anteil von 70 % und von groBen
fensterlosen Fassaden zur Filterung von Stauben, Verminderung der Aufheizung und Anreicherung
der Luft mit Feuchtigkeit. In der Praxis zeigen sich hier oftmals Umsetzungsdefizite. Daher finden
Dach- und Fassadenbegriinung keinen Eingang in die Eingriffsbilanzierung.

Aufgrund der Vorgaben fiir Gewerbegebiete sind keine Gewerbeansiedlungen mit belastenden Luft-
emissionen zu erwarten.

Fazit

Wegen der von der Siedlung abgeriickten Lage und wegen der geringen GroBe des Gebietes werden
die verbleibenden negativen Auswirkungen als unerheblich eingeschatzt.

3.5 Pflanzen und Tiere

Es liegt die Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen vor (Stadtplanungsamt, Mai 2007), s. Anhang
zu diesem Umweltbericht: Das Gebiet ist gekennzeichnet durch Ackerflachen, zum Rittweg hin abge-
grenzt mit Feldhecken mittlerer Standorte aus heimischen Straucharten, zum Teil auch mit einge-
wachsenen Baumen. Im westlichen Drittel liegen entlang des Rittweges versiegelte Parkierungsfla-
chen, gegliedert durch einzelne Baumpflanzungen mit Linde. Die dahinter liegende Hecke ist tiberwie-
gend aus Ziergeholzen zusammengesetzt. Die Acker werden durch Gras- oder Schotterwege erschlos-
sen. Nur der Weg, der die westliche Grenze des Planungsgebietes bildet, ist versiegelt.

fene Ackerflache ist pragend. Links ist der Graben, am hinteren Bildrand die Feldhecke zu erkennen.

Der Graben an der nérdlichen Grenze des Planungsgebietes dient als Abschlag fiir das Regeniberlauf-
becken und fiihrt daher nur tempordr Wasser. Er ist trapezférmig hergestellt und war zum Aufnahme-
zeitpunkt gemaht. Auf seiner noérdlichen Béschungsoberkante stockt eine mehrere Jahrzehnte alte
Baumreihe aus verschiedenen Arten, die sehr pragend wirkt.
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GrofBe bzw.

Bedeutung Anzahl
Acker gering ca. 21.360 m2
Feldhecke mittlerer Standorte, Abwertung durch Lage an StraBe | mittel ca. 590 m2
Hecke mit Ziergehdlzen gering ca. 170 m2
Gebiisch am siidostlichen Rand des Gebietes mittel ca. 90 m2
g:zisﬁaét,lcrr\::, tzr]rgz\r;lge ;:Ies Ackers, gemahte Flachen am Graben, mittel bis gering ca. 3.320 m2
Graben gering
Einzelbdume und Baumgruppen mittel bis hoch 53 Stck.
teilversiegelte und versiegelte Flachen gering bis belastend | ca. 4.850 m2

Beziiglich der Fauna wurde auf der Grundlage einer Habitatanalyse und mit Hilfe von Analogschliissen
die Einschatzung getroffen, dass im Untersuchungsgebiet vor allem mit Kulturfolgern zu rechnen ist,
die — angesichts der derzeitigen Nutzung - zumindest eine hohe Stérungstoleranz aufweisen. Es wer-
den keine Vorkommen besonders seltener Arten erwartet. Eine faunistische Kartierung erschien nicht
verhdltnismaBig und wurde nicht durchgefiihrt.

Insgesamt wird dem Planungsgebiet eine geringe, im Bereich der Feldhecke und der Bdume mittlere

Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere zugemessen. Hinsichtlich besonders oder streng
geschiitzter Arten wird das Plangebiet als unbedeutend eingestuft.

Auswirkungen durch die Planung

Feldhecke am Rittweg

Vermeidung, Verringerung und Kompensation

e Erhaltungsgebote fiir die bestehenden Baume entlang des Grabens

e Erhaltungsgebot fiir die Baume und das Gebiisch im Stidwesten des Planungs-

Durch die Planung werden vor allem Ackerfla-
chen und die bestehende Vegetation entlang
von Rittweg und IndustriestraBe tiberbaut.
Fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere relevan-
te Auswirkungen entstehen durch den Verlust
von 8 Linden und den Verlust der Feldhecke
(591 m2).
Es ist nicht zu erwarten, dass durch die Pla-
nungen besonders oder streng geschitzte Ar-
ten in ihrem lokalen Bestand (giinstiger Erhal-
tungszustand) gefahrdet werden.

gebietes
e Pflanzgebote zur Einbindung des Gewerbegebietes nach Norden und Westen ca. 430 m2
mit Geholzpflanzungen (auf 1/3 der Fldchen von M2 und PFG 4)
e Baumpflanzungen in den Fldchen M1 und M2 ca. 13 Stck.
e Pflanzgebote zur Ansaat randlicher Flachen mit krduterreichen Saatgutmi- ca. 3.200 m2
schungen, Vorgaben zur extensiven Pflege (auf 2/3 der Flachen von M2 und
PFG 4, PFG 1, PFG 3)
¢ Neupflanzung von ca. 20 StraBenbaumen entlang der StraBe (PFG 1 und 2) ca. 20 Stck.
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e Vorschriften zur Dachbegriinung auf 70 % der Dachflachen, bei max. Bebau- ca. 12.000 m2
ung und Begriinung (PFG 5)2

e Vorschriften zur zumindest teilweisen Fassadenbegriinung (PFG 6)2

e Vorschrift zur Verwendung insektenschonender Leuchtmittel (geringer UV-
Anteil)

Fazit

Der Verlust von 8 Linden und ca. 590 m2 Feldhecke von mittlerer Bedeutung kann durch die oben
dargestellten MaBnahmen ausgeglichen werden. Dadurch und aufgrund der ansonsten eher geringen
Bedeutung des Gebietes und seiner Strukturen verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.

3.6 Biologische Vielfalt

Durch die Uberplanung des Gebietes und den damit verbundenen Verlust der aufgezeigten
Biotopstrukturen ist kein Einfluss auf die Vielfalt innerhalb der Arten, zwischen den Arten und auf die
Vielfalt der Okosysteme zu erwarten. Keine Auswirkungen durch die Planung.

3.7 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet liegt gut einsehbar im Neckartal. Die Hange des Hirschauer Berges mit ihren aus-
gedehnten kleinteiligen Strukturen aus Weinanbau und Magerwiesen, Trockenmauern und Obstwiesen
besitzen hohe bis sehr hohe Bedeutung fiir Landschaftsbild und Erholung. Sie sind wichtiger Naherho-
lungsraum und daher empfindlich vor allem gegen optische Stérung und Verlarmung. Vorbelastend
wirkt diesbeziiglich der Verkehrslarm von der L 371 und das bestehende Industriegebiet Rittweg.

Die Hirschauer Baggerseen werden fiir die Naherholung genutzt.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Griinzuges zwischen Siedlungsflache und Industriegebiet. Es
ist Teil des unmittelbaren Siedlungsumfeldes von Hirschau und als solches bedeutsam fiir das Erschei-
nungsbild des Ortes und als Erholungsflache fiir die Feierabenderholung. Von hier aus kann der Ort in
seiner Gesamtheit vor dem Hintergrund von Hirschauer Berg und Kapellenberg wahrgenommen wer-
den. Letzteres gilt auch fiir den Blick vom Rittweg aus. Das Planungsgebiet selbst weist bis auf die
Hecken entlang des Rittweges und die Baumreihe auf der nérdlichen Grabenseite keine Strukturen
auf, die fiir das Landschaftsbild wirksam waren. Die Baumreihe am Graben wirkt allerdings prégend in
diesem Bereich. Ein lberregional bedeutsamer Fahrradweg verlauft auf dem Rittweg.

Vor allem aufgrund der Blickbeziehungen, die in Richtung Ortslage und Hirschauer Berg/Kapellenberg
bestehen, wird dem Planungsgebiet insgesamt eine wichtige Funktion flir das Landschaftserleben zu-
gemessen.

Auswirkungen durch die Planung

e Verkleinerung der Griinzasur, verminderte
raumliche Tiefe fiir das Landschaftserleben,

e negative Auswirkungen auf das Landschafts-
erleben am Hirschauer Berg durch grof3fla-
chige Gewerbebauten und Lagerflachen,

e Verlust von Gehdlzen,

e Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf dem
Rittweg.

Vermeidung, Verringerung und Kompensation

<) der Begriinung von Dachflachen und Fassaden. Diese findet

10

semng—

Baumreihe und Weg nérdlich desGrabens



UB B-Plan ,Rittweg Nord, Teil 1" 28.4.2008 t

e Erhaltung des Grabens als natiirliche Grenze der Bebauung und der Baumreihe an seiner nordli-
chen Bdschungsoberkante und Erhaltung des Weges (s. Foto)

e Erhaltung der sonstigen grabenbegleitenden Baume (Erhaltungsgebot),

e zumindest teilweise Begriinung von Dachflachen und Fassaden (PFG 5 und PFG 6),

e Einbindung der Gewerbeflachen (M1, M2, PFG 1 und 4), Begriinungsvorschriften entlang des Ritt-
weges (PFG 3 und Vorschriften zur Berankung von Einfriedungen)

e Fortsetzung der vorhandenen Baumreihe zur Gestaltung des StraBenraumes (PFG 2 und PFG 1),

e Erhaltung der Wegeverbindungen von Hirschau zum Rittweg,

e Verlegung des vorhandenen Weges an den nérdlichen, eingegriinten Rand des Gewerbegebietes,

¢ langfristige Verlegung des Radweges (Planung des Rahmenplanes).

Fazit

Trotz der oben dargestellten MaBnahmen verbleiben erhebliche Auswirkungen fiir das Landschaftser-
leben, vor allem an Hirschauer Berg und Kapellenberg, deren besondere Bedeutung oben beschrieben
wurde.

3.8 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet sind keine Sachgiiter (z. B. Gebdaude) vorhanden. AuBerdem liegen keine Hinweise
auf Boden- und Kulturdenkmale vor. In den textlichen Festsetzungen wird der Hinweis aufgenommen,
dass bei archdologischen Funden oder Befunden die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungs-
prasidium Tibingen zu benachrichtigen ist.

3.9 Wechselwirkungen

Uber Wechselwirkungen kénnen sich Verédnderungen eines Schutzgutes auch auf ein anderes auswir-
ken. Folgende Wechselbeziehungen sind im Planungsgebiet von Bedeutung und wurden bereits bei
den o. g. Schutzgiitern beschrieben:

Inanspruchnahme von Boden — Grundwasser

Inanspruchnahme von Boden — Regenwasserabfluss

Verlust von Vegetation — Siedlungsklima

Verlust von Vegetation — Landschaftsbild/Erholung

Verlust klimatisch wirksamer Flachen, Barrieren - Mensch

Uber die Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine Auswirkungen zu befiirchten, die nicht schon
bei den o. g. Schutzglitern genannt worden waren.

4, Externe KompensationsmaBnahmen

Mit Ausnahme der Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild kdnnen die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild im Planungsgebiet ausgeglichen werden. Das Okokontokonzept der Stadt Tiibingen
sieht fiir diesen Fall vor, dass Gber den Wiederherstellungskostenansatz der Bedarf an externen Aus-
gleichsmaBnahmen bemessen wird. Fir das Schutzgut Landschaftsbild ist kein entsprechendes Verfah-
ren vorgesehen, allerdings sind die nachfolgend beschriebenen MaBnahmen auch zur Aufwertung des
Landschaftsbildes geeignet.

4.1 Bemessung des externen Kompensationsbedarfs

Wie sich in der Betrachtung der Auswirkungen durch die Planung gezeigt hat, entsteht fiir den Boden
in seiner hohen Bedeutung als Standort fiir Kulturpflanzen ein Defizit. Die drei anderen Funktionen
sind entweder nur von geringer Bedeutung oder kénnen im Planungsgebiet ausgeglichen werden. Der
Wertverlust wird anhand der Inanspruchnahme durch Versiegelung bemessen, wobei teilversiegelte
Flachen entsprechend ihrem versiegelten Anteil mit in die Berechnung eingestellt werden (z. B. was-
serdurchlassige Stellplatze mit 0,5):

1
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Auf ca. 18.000 m2 wird eine der vier maBgebenden Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigt. Daher
wird fiir ein Viertel dieser Flache, 4.500 m2, ein Defizit festgestellt, das tiber den Wiederherstellungs-
kostenansatz und hier den Versiegelungszuschlag von 6,20 €/m2 zu kompensieren ist. Es ergibt sich

somit ein externer Kompensationsbedarf in der Hohe von

4.500 m2 x 6,20 € =27.900 €.

Der Anteil der privaten Gewerbefldchen an diesem Eingriff liegt bei 95 %, der Anteil der 6ffentlichen

Flachen bei 5 %.

4.2  AusgleichsmaBnahme: Baumpflanzungen entlang der IndustriestraBBe

Die IndustriestraBe ist im nordlichen Teil einseitig (auf
der Ostlichen Seite) mit einer Lindenreihe bepflanzt,
v die allerdings mit dem Weg Flst. Nr. 7171 (in Verlan-
¢ et gerung des Dischinger Weges) endet.

‘ ! Auf den Flurstiicken Nr. 1657, 1661 und 1662/2 soll
auf einem 5 m breiten Streifen entlang der StraBe ei-
ne Baumreihe aus Linden angelegt werden. Der
Pflanzabstand betrdgt 10 m, so dass 11 Baume ge-
o\ pflanzt werden kénnen. Der 5 m breite Streifen wird
mit einer krduterreichen Wiesenmischung angesat
und extensiv gepflegt. die Flachen sind momentan als
Acker und im kleineren Anteil als Griinland genutzt.
Nur Flurstiick 1661 ist in stadtischem Besitz, die ent-
sprechenden 5 m breiten Anteile an den Flurstiicken
Nr. 1657 und 1662/2 miissen erworben werden.

Die Kosten der MaBnahme einschlieBlich Fldchener-
werb betragt voraussichtlich 9.400 €.

A
%
%

4.3 AusgleichsmaBnahme: Buntbrache auf Flurstiick 2299 in Hirschau

Auf Flurstiick Nr. 2299 in Hirschau wird auf einem
L E e e ‘ 40 m tiefen Streifen entlang des Arbaches eine Bunt-
und Bachbegleitgehdlz, schon akiuell brache angelegt. Die Flache umfasst ca. 4.660 m?2, ist
nicht genutzt, belassen.

ca. 1077 m? momentan Ackerbrache (Stilllegungsfléche), wird also
nicht genutzt, sondern lediglich gemulcht. Die Flache
ist in stadtischem Besitz, der Pachter hat sein Einver-
stédndnis mit der MaBnahme signalisiert.

Mit der Anlage der Buntbrache sollen die Lebensbe-
dingungen fiir das Rebhuhn verbessert werden, des-
sen Vorkommen in diesem Bereich bekannt ist. Hin-
tergrund sind die Arbeiten von Kratzer (2008) und
Geisler et al. (2006), in denen zum einen der Rick-
gang der Bestdnde festgestellt und zum anderen kon-
krete MaBnahmen vorgeschlagen werden. So sollte
das Nahrungsangebot erhéht werden und Strukturen
in der Landschaft vorhanden sein, die den Tieren
auch im Winter Deckung und Schutz bieten. Um das

“Verbleibende Pachtfléche
ohne Vorgaben: ca. 13.098 m?
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Nahrungsangebot zu verbessern, bieten sich z. B. besondere Einsaaten, Ackerrandstreifen, Buntbra-
chen oder zumindest eine extensivere Griin- oder Ackerlandbewirtschaftung an.
Die ausgewahlte Flache soll im beschriebenen Umfang aus der Nutzung genommen und zu einer
Buntbrache entwickelt werden. Dafiir wird zwischen Mitte April und Mitte Mai die Einsaat mit einer
speziellen Saatgutmischung vorgenommen.
- b - ST S Der Boden ist wenig ertragreich und sehr stei-
b nig/kiesig, so dass der dort zu erwartende Be-
wuchs nur schitter sein kdnnte. Dies ist optimal
fir das Rebhuhn. Spatestens alle fiinf bis sechs
Jahre muss abschnittsweise umgebrochen und
erneut eingesat werden, da sonst die Graser zu
hohe Anteile an der Vegetation erreichen wiirden.
Der genaue Zeitpunkt fiir den Umbruch muss in
der Praxis erprobt werden. Es wird eine krauter-
reiche Saatgutmischung zum Einsatz kommen, in
Anlehnung an die Empfehlungen des Praxisratge-
bers ,Wildtiergerechte Gestaltung von Stillle-
gungsflachen" (Bayerische Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau, Wirzburg/Veitshéchheim - Ab-
teilung Landespflege) oder einer entsprechenden Mischung mit hohem Anteil an Esparsetten.
Deckungsmadglichkeiten fiir das Rebhuhn sind im Umfeld der Flache in ausreichendem MaBe gegeben:
Mit den Gebischen im nérdlichen Grundstiicksteil und im weiteren Verlauf am Aarbach, sowie mit den
Gehdlzflachen im siidlich angrenzenden Wasserschutzgebiet Zone 1. Dessen Umzaunung weist einen
Abstand zum Boden auf, so dass die Durchldssigkeit gegeben ist.
Eine erste Kostenschatzung tiberschlagt den Aufwand fiir die MaBnahme mit ca. 19.400 €, wobei hier
der Pachtverlust fir die Dauer von 20 Jahren eingerechnet wurde.

5. Bilanz, Eingriffsregelung

Wie in den Kapiteln 3 und 4 dargestellt, kann durch Vermeidung, Verringerung und Kompensation
nachteiliger Auswirkungen im Planungsgebiet selbst ein weit reichender Ausgleich auch im Sinne der
Eingriffsregelung erzielt werden. Es verbleiben erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiter
Landschaftsbild/Erholung und Boden, und hier vor allem fiir dessen Bedeutung als landwirtschaftliche
Anbauflache.

Uber den Wiederherstellungskostenansatz wurde Kostenaquivalent von 27.900 € errechnet. Diese
Summe steht fiir externe AusgleichsmaBnahmen zur Verfligung. Vorgesehen sind die Anlage einer
Buntbrache zur Verbesserung der Lebensbedingung fiir das Rebhuhn und zur Aufwertung von Boden-
funktionen sowie die Fortsetzung der bestehenden Baumreihe an der IndustriestraBe zur Verbesse-
rung des Landschaftsbildes. Insgesamt werden fiir die externen MaBnahmen Kosten von 28.800 €
geschatzt. Dies entspricht in der GréBenordnung dem ermittelten externen Kompensationsbedarf von
27.900 €.

Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist somit kompensiert.

6. Alternativen, Nullvariante

Standortalternativen

Im stadtebaulichen Rahmenplan fiir Hirschau von 2005 wurden auch die Erweiterungspotenziale rund
um Hirschau untersucht. Jedoch wurde aufgrund der Lage des Ortes in hochwertiger Landschaft der
Fokus der Flachensuche sehr schnell auf den Bereich zwischen der Ortslage von Hirschau und dem
Rittweg gelegt, da dort die vergleichsweise geringsten Auswirkungen auf Naturhaushalt und Land-
schaftsbild zu erwarten waren.
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Nullvariante — Verzicht auf die Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden — gleichbleibende Nutzung vorausgesetzt — keine Anderun-
gen eintreten. Fir die Erweiterungs- und Verlagerungswiinsche der Gewerbebetriebe missten andere
Flachen gefunden werden. Bei einer Inanspruchnahme anderer Fldchen im Umfeld von Hirschau ware
mit schwerer wiegenden Auswirkungen auf die Umwelt zu rechnen.

7. Emissionen, Abfille, Abwasser, Nutzung von Energie

Im Vergleich zur bestehenden Situation werden sich die Emissionen (Luft, Larm) nicht erheblich erhé-
hen. Der sachgerechte Umgang mit Abwassern und Abféllen ist durch den Anschluss an die Entsor-
gungssysteme von Stadt und Landkreis Tibingen gewahrleistet.

Solaranlagen auf dem Dach der neuen Baumdglichkeit sind zulassig.

8. Sonstige Angaben

8.1 Schwierigkeiten, fehlende Erkenntnisse

Grundwasser

Vorsorgeorientiert wurden zum Schutz des Grundwassers die méglichen Abgrabungen begrenzt sowie
der Eingriff in das Grundwasser untersagt. Diese Festsetzung basiert auf der Annahme, dass der
Grundwasserflurabstand in Analogie zu Untersuchungen im Bereich Képpelesacker bei etwa 2 m oder
tiefer liegt. Dies wurde jedoch nicht durch eigene Messungen des Grundwasserstandes verifiziert.

8.2 Methodik

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen im Bereich des Bebauungsplanes ,Rittweg Nord, Teil 1" la-

gen folgende Informationen und Untersuchungen vor:

e Nutzungs- und Biotoptypenkartierung im Planungsgebiet, Stadtplanungsamt, 4.5.2007,

e Untersuchung zum Schallimmissionsschutz, Planungsbiiro Horstmann + Berger, Bericht
07/17.214-B.04A, Altensteig, vom 17.01.2008.

AuBerdem wurden die unten aufgefiihrten Quellen ausgewertet.

Die Analyse von Bestand und Auswirkungen sowie die Gegeniberstellung mit den MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation wurden verbal-argumentativ vorgenommen. Die Ab-
schatzung des externen Kompensationsbedarfs erfolgte {iber den Versiegelungszuschlag des Okokon-
tokonzeptes anhand der neu versiegelten Flachen.

8.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Erhebliche Umweltauswirkungen sind im vorliegenden Fall fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser so-
wie das Landschaftsbild zu erwarten. Einen wesentlichen Beitrag zum Ausgleich dieser Auswirkungen
liefern die Vorschriften zur Versickerung von Regenwasser, die Pflanzgebote sowie die externen Aus-
gleichsmaBnahmen. Auswirkungen auf das Grundwasser werden durch das Vermeidungskonzept aus-
geschlossen. Anliegen des Baugesetzbuchs in § 4c ist es allerdings, auch die unvorhergesehenen Um-
weltauswirkungen zu erfassen. Es soll daher folgendes beobachtet werden:
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turschutzfachleute zur
Bestandsentwicklung

9. Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan ,Rittweg Nord, Teil 1" sollen die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Grundlagen fiir eine Gewerbeflachenerweiterung im Tibinger Ortsteil Hirschau geschaffen werden.
Nérdlich des Rittweges sollen Gewerbefldchen fiir bereits bestehende Gewerbebetriebe sowie fir an-
siedlungswillige Betriebe aus der ndheren Umgebung entwickelt werden. Der Bebauungsplan setzt als
Art der baulichen Nutzung ein Gewerbegebiet fest.

9.1 Auswirkungen der Planung, Vermeidung und Verringerung, Ausgleich

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung

Larm: Die Untersuchung zum Schallschutz ergibt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte tags-
Uber und nachts im Wesentlichen eingehalten werden. Lediglich in einem kleinen Bereich des WR
GrabenstraBe werden die schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 1 dB Uberschritten, Grenz-
werte werden nicht tiberschritten. Zum Schutz der angrenzenden Bebauung und hier insbes. Wohnbe-
bauung vor Larmimmissionen werden Festsetzungen zur Gerduschkontingentierung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Sonstige erhebliche Auswirkungen (Luftschadstoffe, Feinstaubbelastung, Lichtemissionen, Erschiitte-
rung, Strahlung, Geriiche) sind nicht zu erwarten.

Boden

Durch die Planungen ist mit einer Zunahme der vollstandig versiegelten Flache um ca. 17.200 m2 zu
rechnen. Hinzu kommen teilweise versiegelte Flachen im Umfang von ca. 1.200 m2.

Die Beeintrachtigungen der Funktionen des Bodens als Ausgleichskérper im Wasserhaushalt sowie als
Filter und Puffer fiir Schadstoffe kénnen mit den MaBnahmen zur Regenwasserriickhaltung und -versi-
ckerung vermieden bzw. auf ein unerhebliches MaB verringert werden. Die Bedeutung des Bodens als
Standort fiir natiirliche Vegetation (Biotopentwicklungspotential) ist gering, die Auswirkungen daher
nicht erheblich.

Es verbleiben Beeintrdchtigungen des Bodens als Standort fiir Kulturpflanzen (natiirliche Bodenfrucht-
barkeit), die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden kénnen.

Wasser

Durch die Versiegelung von bislang unversiegeltem Boden gehen voraussichtlich 17.200 m2 fiir die
Grundwasserneubildung vollstéandig, ca. 1.200 m2 teilweise verloren. AuBerdem kann sich dadurch der
Abfluss von Regenwasser erhéhen und beschleunigen. Die Grundwasserqualitat kann durch die ver-
ringerte Machtigkeit der Grundwasseriiberdeckung oder durch direkte Eingriffe gefahrdet werden.
Durch Vorschriften zur Regenwasserriickhaltung und —versickerung (s. Boden) und zum Schutz des
Grundwassers kdnnen negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden bzw. auf ein un-
erhebliches MaB verringert werden.

Klima/Luft
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Durch die Uberbauung werden Flachen und Strukturen in Anspruch genommen, die bisher klimatisch

und lufthygienisch ausgleichend wirkten. AuBerdem wird die Durchliiftbarkeit des Griinzuges in West-
Ost-Richtung durch das Heranriicken der Bebauung weiter eingeschrankt werden. Durch Erhaltungs-

gebote werden Baumbestdnde geschiitzt, durch Neupflanzungen kdnnen die Auswirkungen verringert
werden. Insgesamt werden die verbleibenden negativen Auswirkungen als unerheblich eingeschatzt.

Gewerbeansiedlungen mit belastenden Luftemissionen sind nicht zu erwarten.

Pflanzen, Tiere und Lebensrdume, biologische Vielfalt

Durch die Planung werden vor allem Ackerflachen und die bestehende Vegetation entlang von Rittweg
und IndustriestraBe Uberbaut. Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere relevante Auswirkungen entste-
hen durch den Verlust von 8 Linden und den Verlust der Feldhecke (591 m2). Es ist nicht zu erwarten,
dass durch die Planungen besonders oder streng geschiitzte Arten in ihrem lokalen Bestand geféhrdet
werden.

Der Verlust von 8 Linden und ca. 590 m2 Feldhecke von mittlerer Bedeutung kann durch Erhaltungs-
gebote und Neupflanzungen ausgeglichen werden. Infolgedessen und aufgrund der ansonsten eher
geringen Bedeutung des Gebietes und seiner Strukturen verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.
Es werden keine Auswirkungen auf die biologische Vielfalt erwartet.

Landschaftsbild und Erholung

Negative Auswirkungen sind vor allem fiir das Landschaftserleben am Hirschauer Berg und Kapellen-
berg zu erwarten, die eine besondere Bedeutung fiir die Erholung besitzen. Verschlechterungen er-
geben sich aber auch durch die Verkleinerung der Griinzdsur und die damit verminderte raumliche
Tiefe fir das Landschaftserleben am Ortsrand von Hirschau. Zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich dienen vor allem die Erhaltungsgebote und die Vorschriften zur Eingriinung, auBerdem die
zumindest teilweise Dach- und Fassadenbegriinung. Letztere werden aber aufgrund von Umsetzungs-
problemen in der Vergangenheit nicht als Ausgleich einbezogen. Insgesamt verbleiben somit erhebli-
che Auswirkungen fiir das Landschaftserleben, vor allem an Hirschauer Berg und Kapellenberg, die
nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen.

Kulturgiiter, Sachguter

Im Planungsgebiet sind keine Sachgiiter (z. B. Gebaude) vorhanden. AuBerdem liegen keine Hinweise
auf Boden- und Kulturdenkmale vor.

Wechselwirkungen

Uber die Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine Auswirkungen zu befiirchten, die nicht schon
bei den o. g. Schutzglitern genannt worden waren.

9.2 Externe Kompensation, Bilanz

Mit Ausnahme der Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild kdnnen die Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild im Planungsgebiet ausgeglichen werden. Das Okokontokonzept der Stadt Tiibingen
sieht fiir diesen Fall vor, dass (iber den Wiederherstellungskostenansatz der Bedarf an externen Aus-
gleichsmaBnahmen bemessen wird. Fir das Schutzgut Landschaftsbild ist kein entsprechendes Verfah-
ren vorgesehen, allerdings sind die nachfolgend beschriebenen MaBnahmen auch zur Aufwertung des
Landschaftsbildes geeignet.
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Uber den Wiederherstellungskostenansatz und hier den Versiegelungszuschlag ergibt sich externer
Kompensationsbedarf in der Hohe von 27.900 €. Der Anteil der privaten Gewerbeflachen an diesem
Eingriff liegt bei 95 %, der Anteil der 6ffentlichen Flachen bei 5 %.
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MaBnahmen

Vorgesehen ist die Anlage einer Buntbrache auf ca. 4.660 m2 auf dem Flurstiick Nr. 2299 in Hirschau
zur Verbesserung der Lebensbedingungen fiir das Rebhuhn und zur Aufwertung von Bodenfunktionen.
Die MaBnahmenflache ist stadtisch, so dass eine dauerhafte Sicherung mdglich ist. Die MaBnahme ist
auf 25 Jahre festgelegt, was nach den fachlichen Konventionen einer ,dauerhaften® MaBnahme ent-
spricht. Die liber diesen Zeitraum anfallenden Kosten fiir die Erhaltung der Buntbrache sind refinan-
zierbar. AuBerdem soll die bestehende Baumreihe an der IndustriestraBe zur Aufwertung des Land-
schaftsbildes fortgesetzt werden. Hierfiir sollen 11 heimische Linden auf einem 5 m breiten, extensi-
ven Grinlandstreifen (FIst.-Nrn. 1657, 1661, 1662/2 in Hirschau) gepflanzt werden. Die Kosten fiir
beide MaBnahmen werden auf 28.800 € geschatzt. Dies entspricht in der GréBenordnung dem ermit-
telten externen Kompensationsbedarf von 27.900 € (s.0.).

Bilanz, Eingriffsregelung

Im Planungsgebiet selbst kann durch Vermeidung, Verringerung und Kompensation nachteiliger Aus-
wirkungen ein weit reichender Ausgleich auch im Sinne der Eingriffsregelung erzielt werden. Die
verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiter Landschaftsbild/Erholung und Bo-

den, werden extern kompensiert. Der Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild ist somit kompen-
siert.

9.3 Sonstige Angaben

Alternativen, Nullvariante
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Standortalternativen wurden bereits im stadtebaulichen Rahmenplan fir Hirschau von 2005 unter-
sucht und aufgrund der hochwertigen Landschaft um Hirschau verworfen. Bei Verzicht auf die Pla-
nung wiirden zunéchst keine Anderungen eintreten. Fiir die Erweiterungs- und Verlagerungswiinsche
der Gewerbebetriebe miissten dann jedoch u. U. andere Flachen gefunden werden, was zumindest im
Umfeld von Hirschau mit schwerer wiegenden Auswirkungen auf die Umwelt verbunden ware.

Monitoring

Zur Uberwachung auch von unvorhergesehenen Umweltauswirkungen ist vorgesehen, die Herstellung
der Versickerungsanlagen und privaten Planzungen zu beobachten. AuBerdem soll der Erfolg der ex-
ternen AusgleichsmaBnahme ,Buntbrache® evaluiert werden, um ggf. nachjustieren zu kénnen.

10. Quellen, vorliegende Gutachten

Bayerische Landesanstalt fiir Weinbau und Gartenbau - Abteilung Landespflege (o. J.): Wildtierge-
rechte Gestaltung von Stilllegungsflachen, Wiirzburg/Veitshdchheim.

Flachennutzungsplan (2006): FNP fiir den Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tiibingen, Stand
100. Anderung, 2006

Geisler, M. ; Seyboldt, H.; Spitz, S. ; Stritt, A. (2006): Das Rebhuhnprojekt, Habitatanalyse der Reb-
huhnvorkommen bei Tiibingen, Entwicklung eines Managementplanes zum Aufbau einer Meta-
population.

Hedder, D. (2006): Umweltbericht zum Bebauungsplan “Kappelesacker" in Tiibingen Ortsteil Hirschau,
unveroff.

Horstmann + Berger (2008): Untersuchung zum Schallimmissionsschutz, Planungsbiiro Horstmann +
Berger, Bericht 07/17.214-B.04A, Altensteig, vom 17.01.2008.

Kratzer, R. (2007): Bestandssituation des Rebhuhns (Perdix perdix) im Neckartal zwischen Rottenburg
und Hirschau. (Ornithol. Jh. Bad.-Wirtt. 23, 29-37)

Kratzer, R. mdl. (2008): Gesprach am 5.2.2008 (iber die Eignung mdglicher Flachen fiir den Rebhuhn-
schutz und die erforderlichen MaBBnahmen.

Landschaftsplan (1997) = Landschaftsplan flir den Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tiibingen,
einschl. Anderungen nach Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belang und der Verbandsgemein-
den, gem. Beschluss vom 17.9.1998.

LGRB (2006) = Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau: Auf-
bereitung und Auswertung der Bodenschdtzungsdaten auf Basis des ALK und ALB, Stand: Feb-
ruar 2006

MELUF (1981) = Ministerium fiir Ernahrung, Landwirtschaft, Umwelt und Forsten Baden-Wirttemberg
(Hrsg.) (1981): Freirdume in Stadtlandschaften Reutlingen-Tiibingen, 0.0.

pro plan (1997): Landschaftsplan - Teilbereich Tibingen, Stuttgart.
Regionalverband Neckar-Alb (1993): Regionalplan fiir die Region Neckar-Alb, zuletzt gedndert 1995

Umweltministerium Baden-Wiirttemberg [Hrsg.] (1995): Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungs-
fahigkeit (Reihe: Luft, Boden, Abfall, Heft 31, 34 S.) Stuttgart.

Universitatsstadt Tibingen (2005): Stadtebaulicher Rahmenplan Hirschau (Bausteine zur Stadtent-
wicklung Hirschau, 18), Tlibingen.
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Universitatsstadt Tubingen, Stadtplanungsamt (2007): Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen im
MaBstab 1:500, unveroff.
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Zeichenerklarung

A Acker

Griinland
Gm Wiese mittlerer Standorte

Gr Rasen,haufige Mahd

Grasweg

Gebiisch

Gy
- Feldhecke, heimische Arten

standortfremde Hecke

Laubbaum
Arten:
Ac.: Acer campestre - Feld-Ahom
Apl.: Acer platanoides - Spitz-Ahom
App.: Acer pseudoplatanus - Berg-Ahom
Algl.: Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
C.bet.: Carpinus betulus - Hainbuche
F.ex.: Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Rsp.: Rosa spec. - Wild-Rose
Sa. Salix alba - Silber-Weide
Tc: Tilia cordata - Winter-Linde

Abschlag aus dem Regeniiberaufbecken

befestigte Flachen
versiegelt

wasserdurchlissige Belage




Anlage 6

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan

~Rittweg Nord, Teil 1"

Gemarkung

Tibingen - Hirschau

Stadtgebiet / Stadtteil

Hirschau

Baugebiet: Gewerbegebiet

GebietsgroBe: ca. 3 ha

Baugrundstiicke: | Wohneinheiten:

Gewerbeeinheiten:

Mind. 9

Baudichte in E / ha

Sonstige Nutzung: -

Brutto:

Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

O ja ¥ nein

Anpassung X Fortschreibung

Anlass der Planung:

Nordlich des Rittweges sind Gewerbeerweiterungsflachen geplant.

Ziele und Zwecke der Planung:

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen ersten Bauabschnitt der
Gewerbeerweiterungsflachen schaffen. So sollen Erweiterungsflachen fiir Hirschauer Betriebe bzw.
Ansiedlungsmadglichkeiten fiir neue Gewerbebetriebe in Hirschau geschaffen werden

Verfahren:

Zeitraum/Zeitpunkt

Aufstellungsbeschluss

26.03.2007

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

17.09.2007 — 28.09.2007

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

12.09.2007

Auslegungsbeschluss

26.05.2008

Offentliche Auslegung

09.06.2008 — 18.07.2008

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

28.05.2008

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN




