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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Nord“ sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine Bebauung des noch baulich untergenutzten Bereichs zwischen Bestandsge-
bauden der GWG Tibingen mbH in der MemmingerstralRe und der BundesstraRe B 27 geschaffen
und den Bauflachen im Bestand eine Entwicklungsperspektive aufgezeigt werden.

Das rund 3, 1 ha grolRe Plangebiet ,,Hechinger Eck Nord“ befindet sich in der Tlibinger Stdstadt, slid-
westlich des Loretto- Areals. Teilbereiche des Gebiets liegen in der seit 1992 rechtskraftigen, stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme , Stuttgarter Strale/ Franzosisches Viertel“. Im Zuge der Entwick-
lung wurde ein Rahmenplan fir das gesamte Gebiet erstellt, der sukzessive umgesetzt wird. Im Jahr
2008 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Hechinger Eck” gefasst und eine Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Triger 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Neben bezahlbarem Wohnraum sollen ein Pflegeheim und eine Kindertagesstatte sowie Erweite-
rungsflachen fiir die Grundschule am Hechinger Eck in einem gemischt genutzten innerstaddtischen
Quartier entstehen. Der pragende 6ffentliche Griinzug im Norden des Plangebietes soll aufgewertet
werden.

Hierflr wird seit Herbst 2017 das stadtebauliche Konzept fortgeschrieben. Neben der stadtebauli-
chen Weiterentwicklung des Entwurfs steht die Planung eines Hauses mit vorrangiger Gemeinbe-
darfsnutzung -im Weiteren als ,Quartiershaus” oder Baufeld A bezeichnet- im Fokus der Entwicklung.
In diesem Gebaude plant die GWG Tubingen mbH in enger Abstimmung mit Verwaltung, Altenhilfe
Tlibingen gemeinniitzige GmbH (AHT) und der Schule am Hechinger Eck, Erweiterungsflachen der
Schule, ein Pflegeheim, gewerbliche Nutzungen und geforderte Mietwohnungen.

Des Weiteren wurde die angrenzende Flache zwischen Memminger Stralle und ,Steinlachgarten”
(Baufeld D, WA) in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Derzeit ist von Seiten der
GWoG, die Eigentiimerin des Bestandes ist, keine Neuliberplanung der Flache vorgesehen. Die hier
vorliegenden Festsetzungen entstehen im Hinblick auf einen langfristigen Planungshorizont.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a BauGB aufge-
stellt:

Die gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache des Bebauungsplanes betrdgt ca. 12.955 m?, die zulas-
sige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unter der zuldssigen Grundfla-
che gemiR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?.

Im beschleunigten Verfahren wird zwar von einer formalen Umweltprifung mit Umweltbericht nach
§ 2 a BauGB abgesehen, trotzdem werden die Umweltbelange ermittelt und im Folgenden unter 12.
dargestellt.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Natura 2000 -
Gebiete gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zulas-
sigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht (§ 13 a Abs. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind damit gegeben.



3. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 7440, 7566, 7535,
7560/1, 5761/8, 7435, 7432, 7540, 7542 und 7059 hat eine GréRe von ca. 32.187 m2. Er wird wie
folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die Flurstiicke 7440/1, 7502, 7502/1, 7508,

e im Osten durch die Hechinger StralSe, Stuttgarter StraRRe

e im Suden durch die HeinlenstraRRe und

e im Westen durch die Memminger Stral3e, die westliche Grenze des Flurstilick Nr. 7535 sowie

die nordliche Grundstlicksgrenze der Firststralle 49, 51, 53, 55, 57 und 59

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes Tibingen — Reutlingen (Stand: 137./138. Flachennutzungsplananderung, wirksam
ab 27.09.2017) als Wohnbauflache dargestellt. Im Rahmen der Berichtigung wird der Flachennut-
zungsplan angepasst. Der Bereich entlang der Hechinger StraRe wird im Flachennutzungsplan von
Wohnbauflache in Mischbauflache berichtigt. Diese Berichtigung stellt lediglich einen redaktionellen
Vorgang dar und wird ohne Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung durchgefiihrt. Rechtsgrundlage
hierfiir ist § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Nord“ existieren folgende Bebauungs-
plane:

- Bebauungsplan ,Fiirst-/ Heinlen-/ Hechinger StraRe” (Nr.435), in Kraft getreten am
13.11.1997,

- Ortsbauplan ,SchickhardtstraRe” (Nr. 135), in Kraft getreten am 03.10.1959,

- Ortsbauplan ,First-/ Eugen-/ Hechinger-/ HuberstraBe” (Nr. 170), in Kraft getreten am
04.07.1961,

- Ortsbauplan ,Huber- Flrst- MemmingerstraRe” (Nr. 94), in Kraft getreten am 04.03.1957

- Ortsbauplan ,Rechts der Steinlach u. nérdl. d. Heinlenstr. (Nr. 308), in Kraft getreten am
24.08.1935.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,,Hechinger Eck Nord“ sind diese Bebauungspldane und diese
Ortsbauplane im Geltungsbereich nicht mehr anzuwenden.

Das Plangebiet liegt iberwiegend in der formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme ,Stuttgarter Strale/ Franzosisches Viertel”.

6. Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke im Planungsbereich befinden sich zu groRen Teilen in stadtischem Eigentum, Teilbe-

reiche befinden sich im Eigentum der GWG. Fiir die Entwicklung wird eine Neuordnung der Eigen-
tumsverhéltnisse stattfinden.



Wahrend das nordliche Baufeld A in den Besitz der GWG lbergehen wird, sollen die stidlichen
Baufelder B und Cin einem Konzeptvergabeverfahren, unter Berlicksichtigung des Programms
»Fairer Wohnen” an Bauwillige vergeben werden. Eine Vergabe der Grundstlicke in Erbbaurecht
soll grundsatzlich ermdoglicht werden.

7. Stidtebauliches Konzept und Nutzung

Am ,Hechinger Eck Nord“ soll ein kleinteiliges, gemischt genutztes urbanes Quartier mit hoher Dichte
entstehen.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept baut auf der Baumassenverteilung der Rahmenplanung ,,Stutt-
garter Stralle — Franzosisches Viertel” von 1992 auf. Die Gebdaudehohen entlang der Hechinger
StraRe/ B27 orientieren sich im Sliden an der Bebauung am ,Hechinger Eck Sid” und im Norden am
Schulgebaude der Schule am Hechinger Eck.

Das ,,Quartiershaus” im Norden auf Baufeld A bildet als Solitdr den Auftakt ins Quartier.

Der Baukdorper ist durch unterschiedliche Gebdaudehéhen gegliedert um auf die umgebende Bebau-
ung und die inneren Nutzungsanforderungen zu reagieren.

Mit seinem sechsgeschossigen Hochpunkt im Osten fasst das Gebdude einen Platzraum entlang der
Hechinger StraBe. Der Ubergang zur Bestandsbebauung der GWG im Westen wird fiinfgeschossig
ausgebildet. Zwei eingeschossige Innenhofe, die durch einen dreigeschossigen Gebaudebereich un-
terteilt werden, differenzieren den Baukorper weitergehend.

In diesem Baukoérper wird flr die Erweiterung der Schule am Hechinger Eck, die Altenhilfe Tubingen,
gewerbliche Flachen und Mietwohnungen Raum geschaffen. Im Erdgeschoss des Gebaudes sind die
Zugange zu den Nutzungen des Gebaudes, Nebenrdume fiir das Pflegheim samt Foyer, Raume fiir ge-
werbliche Nutzungen und Flachen fiir die Schule untergebracht. Im 2. und 3. Obergeschoss befinden
sich ausschlieflich Rdume des Pflegeheims. Ab dem 3. OG befinden sich Wohnungen, welche die
GWG im Eigentum behalten und kostenglinstig vermieten wird.

An das ,,Quartiershaus” auf Baufeld A schlieBen im Siiden die Baufelder B und C an. Die u- formige
Neubebauung entlang der Hechinger und Stuttgarter Stralle erméglicht eine Innenhofbildung in Rich-
tung der Bestandsbebauung an der Memminger StralRe. Fir die neuen Baukoérper wird entlang der
Hechinger StrafRe und Stuttgarter StraRRe eine Hohe von vier bis sechs Geschossen Bebauung vorgese-
hen. Dadurch entstehen griine, geschiitzte Innenhofe. Zur Bestandsbebauung in der Memminger
StralRe staffeln sich die Baukorper auf drei Geschosse ab.

Die Baufelder B und C sind Gberwiegend der Wohnnutzung vorbehalten. In den Erdgeschossen ent-
lang der Hechinger Strale sollen das Quartier belebende, gewerbliche und 6ffentlichkeitswirksame
Nutzungen einziehen.

Die soziale Infrastruktur fir das Quartier und das nahere Umfeld wird durch ein dreigruppiges Kin-

derhaus im westlichen Teil des Baufeld B erganzt.

Insgesamt konnen im Gebiet somit ca. 170 Wohnungen entstehen. Im ,Quartiershaus” sind davon ca.
27 geforderte Mietwohnungen fiir die GWG bereits konkreter geplant. In den Baufeldern B und C
konnten, bei einem gewerblichen Anteil von ca. 1.000 m? Bruttogeschossflache (BGF), auf einer BGF
von ca. 15.800m?, unter Beriicksichtigung der Kinderhausflache, ca. 140 Wohnungen entwickelt wer-
den. Die Erweiterungspotentiale auf den Flachen der GWG Bestandsgebaude sind nicht in die Bilan-
zierung mit eingeflossen.



Notwendige Stellplatze fir die geplanten Gebaude werden in Tiefgaragen untergebracht. Erganzend
hierzu sind entlang der Hechinger StraRe vereinzelte Ladezonen, E-Ladestationen und Car-Sharing
Stellplatze angedacht. Am Rand der Bebauung lauft zukinftig, als Ersatz fiir die bestehende, vielge-
nutzte Verbindung, ein Ful3- und Radweg, der den Anschluss der Siidstadt mit den Schulzentren in
Derendingen erméglicht. Im Ubergang zur Hechinger StraRe wird vor dem ,,Quartiershaus” ein 6f-
fentlicher Platz mit zahlreichen Wegeverbindungen, attraktivem Freiraum und Bushaltestelle ausge-
bildet. Fir den noérdlich angrenzenden Griinzug, dem Steinlachgarten, wird im Zuge der Neuplanung
eine freiraumplanerische Konzeption erarbeitet.

Das stadtebauliche Konzept vom 08.08.2019 wurde am 10.10.2019 vom Gemeinderat beschlossen.
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8. VerkehrserschlieBung

Das Gebiet ,,Hechinger Eck Nord” grenzt im Osten unmittelbar an die BundesstralRe 27 und die
Hechinger StraRe an. Im Slden besteht tiber die Heinlenstralle Anschluss an den Stadtteil Derendin-
gen. Das FuR- und Radwegesystem verbindet die Entwicklungen um Loretto und Franzosisches Vier-
tel mit den zahlreichen Bildungs- und Versorgungseinrichtungen in Derendingen. In Anbetracht der
geplanten B27-Verlegung bestehen mittelfristig grofRe stadtebauliche Potentiale fir die Sidstadt ins-
gesamt und den Bereich Hechinger Eck Nord im Speziellen. Herausforderung hierbei ist, eine Bebau-
ung zu entwickeln, die sowohl in der jetzigen, stark verkehrsbelasteten als auch in einer ruhigeren
zuklinftigen Situation stadtebaulich funktioniert.

In Nord-Sitid-Richtung entsteht an der Hechinger Stral3e eine breite, gemischt genutzte Vorzone, be-
stehend aus FuB- und Radweg, begleitet durch eine Baumreihe entlang der Hechinger Stral3e. Parallel
dazu ist im Bereich zwischen GWG Bestandsgebduden und der Neubebauung in den Baufeldern A
und B eine untergeordnete Wegeverbindung durch die neu entstehenden Hofe geplant, welche
durch ein Gehrecht gesichert wird. In Ost-West Richtung entstehen Wegeverbindungen zwischen den
Baufeldern A und B, sowie zwischen den Baufeldern B und C.

Der FuBweg durch die 6ffentliche Griinflache des Steinlachgartens wird derzeit von zahlreichen Fahr-
radfahrern benutzt, was immer wieder zu Problemen im Schulbetrieb fihrt. Um den Kindern im Rah-
men des Schulbetriebs die groBtmogliche Sicherheit zu bieten, soll im Rahmen der freiraumplaneri-
schen Umgestaltung eine klare Verkehrssituation geschaffen werden und dort lediglich Radverkehr
mit begrenzter Geschwindigkeit ermoéglichen. Zusatzlich wird eine Planung gepriift, die fir den
Hauptfahrradverkehr eine neue Verbindung schafft. Diese soll sich nordlich des Plangebiets zwischen
der Grundschule und dem Carl- Sonnenschein- Haus (Wohnheim) auf dem Flurstiick Nr. 7444 befin-
den und die Fahrradfahrer von der Hechinger Stral3e in die HuberstraRe leiten.

Das Quartier ist iber die Stadtbuslinien 3 und 13, die taglich im Halb-Stunden-Takt verkehren, gut an
den OPNV angebunden. Im Zuge der Quartiersentwicklung ist geplant, die beiden Haltestellen
»Hechinger Eck” der Linien 13 (Richtung Aixer StraBe) und 3 (Richtung Gartenstadt) in einer Halte-
stelle am neuen Quartiersplatz zusammenzufassen.

9. Parkierung

Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen organisiert. Fiir die beiden nérdlichen Baufelder soll eine
von der 6stlich verlaufenden Hechinger StralRe erschlossene gemeinsame Tiefgarage entstehen. Der
stdliche Block erhalt eine separate Tiefgarage mit Zufahrt von der HeinlenstralRe. Von einer Erschlie-
RBung der Tiefgaragenzufahrten aus Richtung der GWG Bestandsgebdude wird aus freiraumgestalteri-
schen Griinden und Larmschutzbelangen abgesehen. Diese zwei privaten Tiefgaragen sind grofRten-
teils nicht von Gebauden liberbaut und werden als begriinte Freiflache in den Innenh6éfen der Baufel-
der B und C in Erscheinung treten. Fiir Baufeld D wird fiir eine zukiinftige Entwicklung nach gleichem
Prinzip eine Flache fiir die Tiefgarage abgegrenzt.

Insgesamt sind in der aktuellen Tiefgaragenplanung Stellplatze fiir die Neubebauung und als Ersatz
fiir das automatische Parkhaus ,Loretto” geplant. Die GroRRe orientiert sich am baurechtlichen Bedarf
der Neuplanung und am tatsachlichen Bedarf der umliegenden Nutzungen. Da der bestehende, giins-
tige Parkplatz vor den Bestandsgebauden wegfallt, kbnnen Mieterinnen und Mieter der GWG in den
geplanten Tiefgaragen Stellplatze zu marktiiblichen Konditionen anmieten.

Im Bereich des Quartiersplatzes werden eine neue Bushaltestelle und Ladepunkte fiir E-Mobilitat ge-
schaffen.



Offentliche oberirdische Stellpldtze (voraussichtlich bis zu sechs Stellpldtzen) sind auf der 6ffentli-
chen Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Platz/ Verkehrsberuhigter Bereich” vor-
gesehen, entlang der Hechinger StralRe auf Hohe des Baufeldes A (MU 1). Diese Stellplatze sollen v.a.
dem kurzzeitigen Besucherverkehr des Pflegeheims und der Gewerbeeinheit im 6stlichen Erdge-
schoss des Baufelds A dienen. Zugleich ist hier eine Erweiterung des Mobilitdtsangebots fiir die Be-
wohnerschaft durch Carsharing- Stellpldtze angedacht.

10. Ver- und Entsorgung/ Technische Infrastruktur

Die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungs-
netze. Teilweise werden neue Leitungen erforderlich, die im Vorfeld der Bebauung hergestellt wer-
den. Das Gebiet wird an die Fernwarme der Stadtwerke Tiibingen angeschlossen werden.

Das anfallende Niederschlagswasser kann aus Griinden gering durchlassigen, tonigen Boéden nicht
mit vertretbarem wirtschaftlichem und technischem Aufwand auf den Grundstilicken versickert wer-
den.

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder
direkt oder tGber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Niederschlagswasser der Neubebauung der Baufelder A, B und grof3e Teile des Baufeldes C mit
den zugehorigen und umliegenden Verkehrsflaichen werden in ein neu zu erstellendes Trennsystem
eingeleitet. Der Regenwasserkanal, der von der Stadt herzustellen ist, leitet das Niederschlagswasser
nach entsprechender Vorreinigung Gber die 6ffentliche Grinflache des ,Steinlachgartens” in die
Steinlach ein.

Das auf den Bauflachen ostlich der Memminger Stral3e im Siiden des Plangebiets anfallende Nieder-
schlagswasser kann teilweise in den bestehenden Mischwasserkanal in der Memminger Stralle einge-
leitet werden. Da die Aufnahmekapazitat des Mischwasserkanals in der Memminger Strafle damit
seine Kapazitatsgrenze erreicht, wird das Baufeld E aus dem bestehenden Abwassersystem herausge-
nommen und an das neu geplante Trennsystem angeschlossen.

11. Griin- und Freiraum

Die Freirdume im Planungskonzept konnen grob in flnf Bereiche unterteilt werden. Dazu gehoéren
eine 6ffentliche Vorzone des Quartiers entlang der Hechinger StraRe, 6ffentliche Querverbindungen
in Ost-Westrichtung zwischen den Baufeldern, halboffentliche Wege und Platzsituationen in den In-
nenhofen der Baufelder B und C und D sowie der 6ffentliche Griinbereich Steinlachgarten.

Die Gestaltung und Bepflanzung der 6stlichen Vorzone orientiert sich grundsatzlich an der nach Nor-
den alleeartig verlaufenden Hechinger StraBe. Um den Nutzungsanforderungen als Bewegungsraum
fiir FuRganger und Radfahrer, als Aullenflache fir gewerbliche Nutzungen und als Rettungszone der
Feuerwehr gerecht zu werden, wird die Wegbreite mit ca. 7,5 m geplant. Zusatzlich wird ein Taschen-
platz an der Schnittstelle zwischen Neu- und Bestandsbebauung, stidlich der Schule am Hechinger Eck
angelegt. Dieser Taschenplatz definiert zugleich den Slidstadteingang, dient als Aufenthaltsflache und
den zahlreichen Wegeverbindungen in Ostwest- und Nordslidrichtung als Gelenk- und Orientierungs-
punkt.



Offentliche Querverbindungen fiir FuBginger und Radfahrer zwischen den geplanten Baufeldern ver-
binden die Bereiche Memminger-Stralle und die neue Vorzone an der Hechinger Stral3e. Zwischen
dem GWG-Bestand und den neu geplanten Gebaduden ergeben sich kleine, halboffentliche Hofsituati-
onen. Diese sind Uiber einen geringfligigen Hohenversatz von den privaten Innenhofbereichen der
Neubauten abgesetzt. Hier besteht die Chance geschiitzte Bereiche fir Kinderspiel und Begegnung
zwischen ,neuen und alten Bewohnern” zu schaffen. Flr das geplante Kinderhaus wird ein eigener
AulRenspielbereich vorgesehen.

Der ,Steinlachgarten” stellt als gebietspragender Griinzug im Norden des Plangebiets ein besonderes
freiraumplanerisches Potential dar. Hier besteht die im Tlbinger Stiden einmalige Situation einer
Wegeverbindung von Steinlach zum Loretto Areal, in parkdhnlicher Landschaft und ohne stérenden
Kfz-Verkehr. Momentan wird die Flache als offener Spiel- und Erholungsbereich, 6ffentlich zugangli-
cher Schulhof der Schule am Hechinger Eck und als Kfz- Stellplatz genutzt. Ziel ist es den Bereich als
offentliche Freiflache zu erhalten und aufzuwerten. Die Befahrbarkeit fiir Radfahrer soll ermoglicht
werden, wobei die Belange der Schule Gber Ausgestaltung und Eingriffsmoglichkeiten bericksichtigt
werden.

Fiir die Gestaltung des ,Steinlachgartens” soll ein Entwurf zur Freiflichengestaltung erarbeitet wer-
den, der die Aufenthaltsqualitat erhoht und der weiterhin diese Griinflache als wichtige Verbindungs-
achse zur Steinlach beachtet und eine Durchwegung ermoglicht. Die Gestaltung der Spiel- und Sport-
flache flr den Schulbetrieb soll ebenfalls mit in dieser Planung bericksichtigt werden und Eingang in
das Gestaltungskonzept finden.

Die topographische Situation am Hechinger Eck ist bestimmt vom Héhenverlauf der 6stlich verlaufen-
den BundesstralRe 27. Wahrend die westlich angrenzenden Wiesenflachen nahezu eine Ebene bilden,
liegt die StraRe den Bauflachen gegeniber bis zu 1,5 m erhéht.



12. Umweltbelange

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird zwar von einer Umweltprifung und einer ent-
sprechenden Dokumentation im Umweltbericht abgesehen, dennoch sind die Belange des Umwelt-
schutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwagung zu berlicksichtigen. Zu
beachten sind auch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und die Regelungen zur Umwelt-
haftung. Nachfolgend sind die voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt dargestellt.

12.1 Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt zwischen der Steinlach im Westen und den Hangen des Galgenbergs im Osten.
Beide Landschaftsraume weisen eine hohe bzw. sehr hohe Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere auf und
sind sehr wichtig fur die wohnungsnahe Erholung der Bewohner. Der Griinzug mit Freiflachen und
Geholzstrukturen zwischen Hechinger Eck und Fiirststral3e stellt eine Verbindung zwischen Galgen-
berg und Steinlach her. Er ist momentan fuRlaufig erschlossen und dient teilweise als Aullenspiel-
und Sportbereich. Die Nutzung ist als intensiv zu betrachten. Im westlichen Bereich des Plangebiets
ist Wohnbebauung vorhanden. Die derzeit unbebaute Flache entlang der Hechinger StraRe / B 27
wird im nordlichen Abschnitt teilweise durch Parkplatze einschlielich der Zufahrten in Anspruch ge-
nommen, slidlich befindet sich Griinland. Eine Reihe aus Baumen mit dichtem Geblischunterwuchs
grenzt diese Flachen nach Westen hin ab. Weitere Geholzstrukturen sind im Bereich der bestehen-
den Bebauung und der 6ffentlichen Freiflache vorhanden.

12.2 Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
Es sind keine Schutzgebiete im Geltungsbereich oder der direkten Umgebung ausgewiesen.
Keine Auswirkungen.

12.3 Pflanzen und Tiere / Artenschutz

Zur Einschatzung des Habitatpotentials wurde im Friihjahr 2016 eine Bestandsaufnahme und Beurtei-
lung der artenschutzrechtlichen Aspekte durch das Biiro Pustal Landschaftsokologie und Planung
durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden 2019 lberprift (Menz Umweltplanung) nachdem bei der Er-
schlieBung des angrenzenden Gebietes ,Hechinger Eck Siid“ Vorkommen der streng geschiitzten Zau-
neidechse festgestellt wurden.

Bei den im Plangebiet vorhandenen Strukturen handelt es sich Giberwiegend um Biotoptypen der
Siedlungs- und Infrastruktur. Durch den Verkehr der B27 und des Parkplatzes ist das Gebiet stark vor-
belastet. Die Gehdlzstrukturen weisen keine Quartierseignung fiir Vogel oder Fledermause durch
Hohlen oder Spalten auf. Es ist mit dem Vorkommen haufiger, storungsunempfindlicher Geholzbri-
ter zu rechnen. Diese werden als ungefdhrdet eingestuft. Ruhestatten oder Wochenstuben von Fle-
dermédusen wurden nicht festgestellt, die Strukturen im Plangebiet eigenen sich allerdings als Jagdha-
bitat. Eine signifikante Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten, da eine hohe Durchgriinung des Gebie-
tes angestrebt wird. An den Bestandsgebauden wurden Brutplatze des Haussperlings nachgewiesen,
das Vorkommen weiterer Gebaudebriiter ist nicht auszuschlieRen. Vor einer baulichen Veranderung
oder Sanierung muss die Bausubstanz Uberpriift werden um den artenschutzrechtlichen Belangen
gerecht zu werden.

Es wurden keine Nachweise der Zauneidechse erbracht. Weitere relevante Arten sind nicht betrof-
fen.

Die Festlegung verschiedener MaRnahmen tragen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrach-

tigungen bei. Durch die Beschrankung der Rodungs- und Abbrucharbeiten auf das Winterhalbjahr

wird ein Eingriff wahrend der Fortpflanzungsphase vermieden. Durch Festlegungen zur Beleuchtung
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lassen sich Stérungen durch Lichteinstrahlung minimieren. Die Wahl geeigneter Leuchtmittel kommt
nachtaktiven Insekten zugute. Die Geholzpflanzungen, Begriinung von Dachern und Tiefgaragen tra-
gen zu einer hoheren Durchgriinung des Gebietes und somit zu einer VergrofRerung des Lebensrau-
mes fiir verschiedene Tierarten bei.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere / Artenschutz.

12.4 Boden

Das vorliegende Baugrund- und Griindungsgutachten beschreibt die geologischen Verhaltnisse wie
folgt: der Baugrund besteht unter dem Mutterboden, bzw. geringmachtigen Auffillungen aus Tal-

lehm, der von Talkiesen unterlagert ist (Talablagerungen der Steinlach). Darunter liegen Schichten

des Gipskeupers.

Fiir das Schutzgut Boden ist mit der bestehenden Bebauung und Flachenversiegelung in Form von
Zufahrten, Stellplatzen, Wegen und Spiel- und Sportanlagen eine hohe Vorbelastung im Plangebiet
vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass auch die aktuell unbebauten Flachen eine gewisse Beein-
trachtigung (z.B. durch Verdichtungen) aufweisen.

Die Vorgaben zur Begriinung von Dachern und Tiefgaragen wirkt sich positiv auf das Schutzgut Boden
aus, da sie mit der festgelegten Mindestaufbauhdhe bei Griindachern von zwolf Zentimetern und bei
der intensiven Begriinung der Tiefgarage mit mindestens 60 cm einen kleinen Teil der Bodenfunktio-
nen erbringen kann.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden.

12.5 Wasser
Die Steinlach verlauft westlich des Plangebietes. Flr den Bereich Hechinger Eck Nord sind keine
Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Baugrund wurde der Grundwasserspiegel bei einer Tiefe von
4,30 m bis 6,30 m unter Gelandeoberflache festgestellt. Die Talkiese bilden den Grundwasserleiter.
Die Grundwasserneubildung ist durch die bestehende Bebauung und Versiegelung bereits vermin-
dert.

Die Prifung der Versickerungsfahigkeit ergab, dass die Talkiese nur in geringem Umfang fiir die Versi-
ckerung geeignet sind. Das anfallende Niederschlagswasser wird zum gréRten Teil nach geeigneter
Vorreinigung Uiber einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal abgefiihrt. Nur ein kleiner Teil ent-
wassert liber den Mischwasserkanal in der Memminger StraBe. Zur Riickhaltung werden Dachbegri-
nung, Rickhaltemulden oder Retentionszisternen vorgegeben.

Die Festlegung auf dauerhaft wasserdurchldssige Beldge im Bereich der Freiflachen und die Eingren-
zung der fir die Dacheindeckung zuldssigen Materialien wirkt sich positiv auf das Schutzgut aus.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser.

12.6 Klima / Luft

Mit der vorhandenen Bebauung/Versiegelung bestehen bereits Beeintrachtigungen (Warmeinselef-
fekte, Storung des Luftaustausches) fiir das Klima. Der Bereich ist als Stadt-Klimatop einzustufen. Die
Hechinger StralRe weist eine hohe Verkehrsbelastung auf. Da das Plangebiet im Bereich des klima-
tisch sehr bedeutenden Kaltluftstrom aus dem Steinlachtal liegt, wurden zur Beurteilung der Auswir-
kungen detaillierte Untersuchungen angestellt.
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Die Feinwindmessung zu den siedlungsklimatisch relevanten bodennahen Strémungsbedingungen im
Bereich des Hechinger Ecks (Prof. Dr. Vogt, 2014) kommt zu folgender Einschatzung:

Die klimatologische Situation im Bereich des Hechinger Ecks ist von einem dominierenden Kaltluft-
strom aus dem Steinlachtal aus Siid-Richtung und von Kaltluftpulsationen gepragt. Messungen erga-
ben, dass der Hangabwind des Galgenbergs nur eine sehr geringe Machtigkeit hat (2-4 m) und die
Windrichtung eine groRe Streuung aufweist. Die Stromung vom Galgenberg ist — entgegen der Ver-
mutungen - im Bereich des Hechinger Ecks im Grunde nicht mehr vorhanden. Durch eine Bebauung
entsteht kein Verlust der Volumina der Kaltluft aus dem Steinlachtal, sondern eine Verlagerung liber
das Firstniveau. Dies flihrt zu einer Verschlechterung der bodennahen Durchliftung im neu bebauten
Bereich. Auf die bestehende Bebauung in westlicher Richtung zur Steinlach (Memminger Stralle,
Flirststralle) wirkt sich die Bebauung nicht nachteilig aus, da in diesem Bereich bereits in der aktuel-
len Situation der Kaltluftstrom des Steinlachwindes nicht mehr wirksam ist.

Im Rahmen der klimatologischen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Hechinger Eck Stid“ durch
das Biro Richter & Rockle (2016) wurde auch der Bereich ,,Hechinger Eck Nord“ betrachtet. Auch hier
ergibt sich die Einschatzung, dass die geplanten Gebaude fir keine groRBraumige Beeinflussung von
Kaltluftstrom und Beliiftungsfunktion sorgen. Die Auswirkungen bleiben auf das Gebiet selbst be-
schrankt, es werden keine signifikanten Veranderungen fiir die umgebenden Bereiche festgestellt.
Lediglich nordlich des Baufeld A kommt es im bodennahen Bereich zu Verdanderungen der Beschleu-
nigungs- und Bremseffekte. Im Uberdachniveau bleiben die Stromungsverhaltnisse nahezu unverin-
dert.

Fir das Kleinklima sind die Grinstrukturen im Plangebiet ein wichtiges Element. Die Festlegungen zu
offentlichen Griinflachen, Baumerhalt, Gehoélzpflanzungen, Begriinung von Dachern und Tiefgaragen
wirken sich positiv aus.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft.

12.7 Landschaftsbild und Erholung

Der Griinzug zwischen Hechinger Eck und Steinlach besitzt eine Bedeutung fiir die wohnungsnahe
Erholung. Seine wesentliche Funktion besteht in der Verbindung flir die Erholung wichtigen Raumen
an der Steinlach und am Galgenberg. Letzterer weist eine hohe Bedeutung als Naherholungsbereich
und flir das Landschaftsbild auf. Auch die frei zuganglichen Spiel- und Sportflachen sind von Bedeu-
tung. Die Planung sieht den Erhalt als 6ffentliche Griinflache vor.

Das Ubrige Plangebiet ist gepragt durch die bestehende Bebauung und stark vom Strallenverkehr be-
einflusst. Es bietet wenig Potential hinsichtlich der landschaftsbezogenen Erholung. Die festgelegten
Malnahmen zur Begriinung, insbesondere die Baumpflanzungen wirken sich positiv auf das Ortsbild
und das direkte Wohnumfeld aus.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung.

12.8 Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet ist bereits im Bestand stark vom Verkehr der B 27 beeinflusst. Die kiinftige Bebauung
riickt nahe an die stark befahrene B 27 und die Hechinger StraRe heran. Uber die geplante bauliche
Dichte und Anordnung der Gebaudekorper sowie die festgelegten Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Einwirkungen kénnen die negativen Einwirkungen bewaltigt werden.

Keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit.
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12.9 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Plangebiets sind keine Boden- oder Kulturdenkmaler ausgewiesen. Archaologische
Funde sind nicht bekannt.

Keine Auswirkungen.

13. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB
13.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet (MU)

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Quartier und das stadtebauliche Konzept
wird das Plangebiet planungsrechtlich in unterschiedliche Abschnitte unterteilt (§ 1 Abs. 4 BauNVO):
Der Bebauungsplan weist fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebiets Urbanes Gebiet aus. Angren-
zend an die Bestandsbebauung in nordwestlicher Richtung im Bereich zwischen 6ffentlicher Griinfla-
che und angrenzend an die Memminger Stral3e wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Der Bereich bestehend aus MU 1, MU 2 und MU 3 Urbanen Gebiets ist als ein Gebiet zu betrachten.
Da es sich im stadtebaulichen Zusammenhang als ein Gebiet darstellt und wahrnehmbar ist. Die Glie-
derung des urbanen Gebiets (MU) in die Gebiete MU 1, MU 2 und MU 3 dient der stadtebaulichen
Feingliederung des Gebiets. Insbesondere durch die unterschiedlichen Regelungen zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung wird ein flieRender Ubergang zum angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet (WA) und
der Bestandsbebauung gestaltet. Fir den Bereich entlang der Memminger Stralle ware ebenfalls die
Ausweisung eines WAs in Betracht gekommen. Da die Bestandsgebdude entlang der Memminger
StralRe allerdings das Riickgrat fur die Baufelder mit der neuen u-formigen Bebauung entlang der
Hechinger StralRe bilden, erscheint es folgerichtig diese Bereiche ebenfalls als Teil des urbanen Ge-
biets zu betrachten.

Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
storen. Die vorliegenden Festsetzungen bilden einen Zuldssigkeitsrahmen, der im Wesentlichen den
Regelungen des § 6a BauNVO entspricht. Im Urbanen Gebiet MU sind hier folgende Nutzungen allge-
mein zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, sons-
tige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke. Mit diesen Nutzungen soll ein gemischt genutztes Quartier entstehen,
mit belebten 6ffentlichen Raumen, die als attraktive Begegnungs- und Aufenthaltsorte fiir eine aktive
Stadtgemeinschaft wahrgenommen werden. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen abgestimmt sein,
dieses ergdnzen und im Sinne einer ,,Stadt der kurzen Wege“ aufwerten.

Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fiir den Bereich Hechinger
Eck Nord vereinbar sind, werden im Urbanen Gebiet ausgeschlossen. Darunter fallen Tankstellen,
Vergniligungsstatten aller Art sowie Bordelle und bordellartige Betriebe.

Fiir das Erdgeschoss entlang der Hechinger StraRe bieten sich 6ffentliche Nutzungen an, die der Bele-
bung des Quartiers dienen und Funktionen der Nahversorgung libernehmen kdénnen. Auch die an-
grenzende bestehende Wohnbebauung gewinnt durch die belebte Erdgeschosszone entlang der
Hechinger StraBe an Wohnqualitat. Zugleich dient die 6ffentliche Erdgeschosszone der Einbindung
des neuen Quartiers in den bestehenden Kontext.
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Tankstellen widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des damit einhergehenden
Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, diesen Bereich zu einem urbanen Teil der
Sudstadt zu entwickeln, das sich durch eine vielfaltige Mischung unterschiedlicher Nutzungen und
einer innenstadttypischen Bebauungsdichte auszeichnet. Auch dem Ziel, stadtebauliche Raumkanten
auszubilden, wiirde eine Bebauung mit Tankstellen oder mit Gartenbaubetrieben widersprechen. Au-
Rerdem gehen von Tankstellen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Umgebung aus, die
bei den (iblichen Offnungszeiten auch in den spiaten Abendstunden stattfinden. Neben Lirmemissio-
nen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen
kommt es zu olfaktorischen Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Das Plangebiet soll daher nicht
durch an dieser Stelle stadtebaulich unvertragliche und immissionstrachtige Nutzungen belegt wer-
den.

Ausgeschlossen werden weiterhin dem sogenannten ,Rotlicht-Milieu” zugeordnete Nutzungen sowie
Vergnligungsstatten aller Art (wie z.B. Spielhallen etc.). Von diesen kdnnen negative stadtebauliche
Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausgehen. Es handelt sich bei diesem Effekt um
eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlieRlich auf monetare Effekte beschrankt, son-
dern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers oder
Stadtteils niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und Wert-
schatzung eines Stadtbereiches haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt- und Stra-
Renbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen, geschlossene
und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein abweisender Charakter und
eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Aufgrund dieser Auswirkungen kann es zur
Abwanderung der Wohnbevdlkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstrémen
in den benachbarten Betrieben oder der SchlieRung ansassiger Betriebe kommen, was schlieBlich zu
einem weiteren Attraktivitatsverlust flihrt. Vergnligungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Be-
triebe sollten daher grundsatzlich nicht in direkter Ndhe zu Wohnnutzungen und Einrichtungen fir
Kinder wie z.B. Schulen und Kitas entstehen.

Ebenfalls werden Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen. Zu den ausgeschlossenen Beherbergungs-
betrieben zdhlen auch diejenigen Beherbergungsbetriebe, in denen nur zeitweise gewohnt wird und
die wohnahnlich genutzt werden. Hierunter fallen die Einrichtungen, die als Boarding House bezeich-
net werden. Dieser Ausschluss dient dazu dauerhaftes Wohnen im Quartier zu sichern, das dazu be-
notigt wird um eine lebendige und vertraute Nachbarschaft aufzubauen. Bei standig wechselnder Be-
wohnerschaft, wie dies bei Beherbergungsbetrieben und Boarding- House- Betrieben Ublich ist, fallt
es schwer eine funktionierende Nachbarschaft mit sozialer Kontrolle aufzubauen. Das Ziel ist hier ein
Quartier zu entwickeln, das dem Wohnen ausreichend Raum gibt, um auch die bestehenden Bedarfe
der Stadt an Wohnraum zu decken und mit Nutzungen zu mischen, die einen Mehrwert fiir die Quar-
tiersbewohner und die Bewohner der angrenzenden Gebiete darstellen.

Aus den oben genannten Griinden, werden auch Ferienwohnungen ausgeschlossen.

Nicht von diesem Ausschluss der Ferienwohnungen betroffen sind die ausnahmsweise zuldssigen ge-
meinschaftlich organisierten Gastewohnungen. Da Sie der Unterbringung von Besuchern der Bewoh-
ner des Quartiers dienen und somit nur in einem (iberschaubaren MaR vorhanden sein werden. Der
Zielgedanke ist, dass der Wohnraum dadurch effektiv genutzt wird, dass sich die Bewohner eines
Baufeldes und dariiber hinaus zusammenschlieRen und ein Angebot schaffen, das allen Bewohnern
des Quartiers und der Sidstadt zu Gute kommt. Um dieses gemeinschaftliche Angebot einer breiten
Zahl an Nutzern zuganglich zu machen, ist ein transparentes und gemeinsames Regelwerk fiir die
Raumnutzung zu entwickeln.
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Im Teilbereich MU 1 des Urbanen Gebiets wird eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen.
Damit wird eine Belebung der Platzflachen im Norden, Osten und Siiden des Baufeldes sichergestellt.
Zugleich wird eine Durchmischung der Nutzungen im Gebdude erzeugt, die dem Charakter des Urba-
nen Gebiets entspricht.

Oberhalb des dritten Obergeschosses im MU 1 sind Wohnnutzungen zulassig. Diese erweitern die
Nutzungsvielfalt des Baufeldes, neben den Flachen in den unteren Geschossen, die fir soziale und
kulturelle Einrichtungen sowie Gewerbe zur Verfliigung stehen.

Im Urbanen Gebiet werden in der Teilflaiche MU 2 Wohnnutzungen entlang der Hechinger StralRe in
einer Tiefe von 6,00 m, gemessen ab der Ostlichen Baugrenze, ausgeschlossen. Ein ebenerdiges Woh-
nen zur larmbelasteten Hechinger und Stuttgarter StraRe bietet weder fiir die Nutzer noch fiir den
angrenzenden StralRenraum eine besondere Qualitat. Um die notige Privatsphare fiir eine Wohnnut-
zung im Erdgeschoss herzustellen, wiirden geschlossene Fassaden entstehen, die nicht dazu einladen
der neu geschaffenen Verbindung in Richtung des Quartiersplatzes von Siiden nach Norden zu fol-
gen.

Ziel ist es hier Gewerbe und Nutzungen anzusiedeln, die mit ihrem 6ffentlichen Charakter einen Bei-
trag zur Belebung der alleeartig angelegten Achse zum Quartiersplatz leisten.

Eine Nutzung in Form von Gemeinschaftsraumen kann dem o6ffentlichen Charakter, ebenso wie eine
gewerbliche oder soziale/ kulturelle Nutzung, entsprechen, der hier erzielt werden soll. Ausnahms-
weise kdnnen somit Gemeinschaftsraume in dem mit a gekennzeichneten Teil der Erdgeschosszone
zugelassen werden, wenn sie sich mit ihrem Angebot einer bestimmten Gruppe oder einer Vielzahl
von Stadtbewohnern 6ffnen.

Die Gewerbeeinheiten sollen vor allem auch dem Kleinstgewerbe dienen, deshalb wird hierfir nicht
die volle Gebaudetiefe von 14,50 m bendtigt, sondern lediglich eine Mindestbautiefe von 6,00 m an-
gesetzt. Mit dieser Tiefe ist es moglich gut nutzbare Gewerbeflache hierfiir herzustellen.

Innerhalb der verbleibenden Gebaudetiefe im Erdgeschoss von 8,50 m, gemessen ab AuRenkante der
westlichen GebdudeauBenwand nach innen, soll auf der zum Innenhof orientierten westlichen Ge-
baudeseite Wohnen moglich sein. Dies hat den Vorteil, dass Wohnungen mit einem ebenerdigen Zu-
gang zum Freiraum, in Form des ruhigeren begriinten Innenhofs, entstehen kénnen. AuRerdem kann
auf dieser Seite eine hohere Wohnqualitdt erzeugt werden als auf der stralRen- und larmzugewand-
ten AuBenseite der Baufelder.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet werden neben den oben genannten Nutzungen noch Gartenbaube-
triebe ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe entsprechen nicht der Zielsetzung der geplanten stadte-
baulichen Kérnung bzw. Dichte.

13.2 MaR der baulichen Nutzung
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
o die Gebdaudehohe, maximal zulassig
e die Anzahl an Vollgeschossen, Héchstmal®
e die Grundflachenzahl, maximal zulassig

e die Geschossflachenzahl, maximal zuldssig
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Zur Schaffung einer stadtebaulichen Raumkante werden die Gebaude zur Hechinger Stralse hoher
ausgebildet. Die u-férmige Bebauung stuft sich in den nordlichen und sidlichen Bereichen jeweils in
Richtung Westen ab. Die Hohenstaffelung tragt zu einer angenehmen Aufenthaltsqualitat der Innen-
hofe bei und verhindert, dass diese verschattet und beengt erscheinen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebdaudehdhen beziehen sich auf das Tiibinger Hohensystem
und werden als absolute Hohe in Metern angegeben (Tlibinger Hohe = Héhe (i.NN — 6,5 cm).

Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebdaudehdhe ist bei Flachdachgebauden die Ober-
kante der Attika. Sollte keine Attika vorgesehen werden, gilt analog zu § 5 Abs. 4 LBO als Gebaude-
héhe das Mall vom Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut.

Ergdnzend zu den Festsetzungen der Gebaudehdhen wird auch die maximale Anzahl an Vollgeschos-
sen festgesetzt, um stadtebaulich auch in der horizontalen Schichtung der Gebaude eine gewisse Ho-
mogenitat zu erreichen. Die Hohenfestsetzung dient auch dem Schutz des einwirkenden Verkehrs-
larms, der von der Hechinger bzw. Stuttgarter Stralle ausgeht.

Maximale Gebiudehdhen und Uberschreitungen

Als Grundlage fiir die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhen wurden Annahmen fiir die funkti-
onstypischen Geschosshéhen und Attikahohe getroffen, unter Beriicksichtigung eines gewissen Ma-
Res an Flexibilitat.

Die maximale Geschosshdhe kann durch betriebsbedingte Anlagen (iberschritten werden, ebenso
durch Solar- und Photovoltaikanlagen und Absturzsicherungen. Um eine Nichteinsehbarkeit vom 6f-
fentlichen StraRenraum der Dachaufbauten zu verhindern werden Vorgaben zur Platzierung und
Hohe der Anlagen gemacht sowie um den bauordnungsrechtlichen Aspekten Rechnung zu tragen.

Fiir eine groRere Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und die Gliederung des Baukdrpers sind ein-
zelne Uberschreitungen im MU 1 und MU 2 méglich.

Die fest gesetzten und zu ermittelnden EFHs beziehen sich auf die Héhe des FertigfuRbodens. Sie die-
nen u.a. der Sicherstellung héhengleichen Ubergangs des Gebdudeinneren in den AuRenraum und
der barrierefreien Zuganglichkeit. Vor allem 6ffentlich wirksame Nutzungen an der Hechinger bzw.
Stuttgarter Stral3e sollen von der vereinfachten Zuganglichkeit profitieren.

Die EFH im Teilbereich a der Baufelder B und C wird durch Interpolation der angegebenen und im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans in Rot dargestellten Gelandehoéhen ermittelt.

Da die Verkehrsflache in Richtung Stiden steigt und die EFH nur punktuell ermittelt wird, ist eine Un-
ter- oder Uberschreitung der EFH um 30 cm méglich.

Erlduterungen zur festgesetzten Grundflachenzahl und zur Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zulassig sind. Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Boden begrenzen und zu-
gleich eine intensive Nutzung der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil ermogli-
chen. In den Teilbereichen des Urbanen Gebiets diirfen zwischen 60 % und 100 % der Grundstiicks-
flache Gberbaut werden und in dem Allgemeinen Wohngebiet max. 40 % der Grundstiicksflachen.
Diese Regelung gilt fuir die Hauptbaukorper.
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Im noérdlichen Teil des Plangebietes (MU 1) wird eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Damit
wird die GRZ-Obergrenze nach § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete um 0,2 Uberschritten.

Daruber hinaus wird gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO unter Nr.2 (10) der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung festgesetzt, dass die in Teilbereichen des urbanen Gebiets MU 2
und MU 3 sowie des Allgemeinen Wohngebiets WA jeweils festgesetzte GRZ durch die Grundflachen
von Stellplatzen und Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen sowie sonstige unterirdische Abstellraume, Technik-
raume, Fahrradabstellanlagen und sonstige Nebenrdaume) bis zu einer Grundflachenzahl von maximal
1,0 Uberschritten werden darf.

Geschosstidchenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind. Es werden GFZ-Werte fir das Urbane Gebiet bis 3,3 und fiir das All-
gemeine Wohngebiet von 1,5 festgesetzt.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Im nordlichen Teil des Plangebietes (MU 1) wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,3 festgesetzt.
Damit wird die GFZ-Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO um 0,3 liberschritten. Im nordwestlichen
Bereich des Plangebiets (WA) kommt es ebenfalls zu einer Uberschreitung der GFZ-Obergrenze um
0,3 auf eine GFZ von insgesamt 1,5.

Als MaRnahme der Innenentwicklung wird mit dem Baugebiet grundsatzlich das Ziel verfolgt, res-
sourcenschonend mit Grund und Boden umzugehen. Durch die Ausbildung eines kompakten Quar-
tiers kann in Tiibingen dringend bendétigter Wohnraum geschaffen werden.

Die Bebauung und damit die Regelung fiir die GRZ und GFZ basiert auf einem stadtebaulichen Ent-
wurf, der am 19.09.2019 vom Planungsausschuss der Stadt Tibingen in 6ffentlicher Sitzung zuge-
stimmt wurde. Dieser stiitzt sich auf eine stadtebauliche Konzeptstudie.

Das im Baufeld MU 1 geplante Stadthaus ist in seiner Hohenentwicklung differenziert ausgebildet
und soll zum Quartiersplatz im Osten bewusst einen 6-geschossigen Hochpunkt ausbilden. Im Uber-
gang zur Nachbarschaft im Westen ist das Gebaude auf flinf Geschosse abgestuft. In den nérdlichen
und stdlichen Zwischenbereichen wird das Gebaude in seiner Hohe auf ein und drei Geschosse zu-
rickgenommen und der Baukorper dadurch unterteilt.

Die geringfiigige Uberhdhung der GFZ kommt vor allem durch das eng an den Baukdrper anliegende
Baufeld zustande. Dieses ist im Stiden und vor allem im Norden durch groRzligige 6ffentliche Flachen
umgeben. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse lassen sich im Baufeld durch die differenzierte
Hohenentwicklung und dadurch ausreichend Méglichkeiten zur Belichtung der einzelnen Geschosse
sicherstellen.

Fiir die Teilbereiche des Urbanen Gebiets MU 2 und MU 3 wird auf die Festsetzung einer GFZ verzich-
tet. Da die sich hier ergebende GFZ, durch die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, unterhalb der Hochstgrenze fiir die GFZ im MU von 3,0 bewegt, ist
eine Festsetzung der GFZ nicht notwendig.

Die im WA geplante Bebauung soll langfristig stadtstrukturell zwischen dem Baugebiet ,Hechinger
Eck Nord“ und der angrenzenden Reihenhausbebauung vermitteln. Dem folgend ist eine viergeschos-
sige Bebauung in offener Blockrandstruktur vorgesehen, fiir deren Umsetzung eine Uberschreitung
der GFZ von 0,3 erforderlich wird. Die Baustruktur stellt eine ausreichende Belichtung sicher. Zu den
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angrenzenden Baugrundstiicken im Westen wird ein angemessener Abstand von mindestens 10 m
von den neu gebildeten Baufenstern des WA eingehalten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Einhaltung von Abstandsflachen, dem

Larmschutzkonzept, den getroffenen griinordnerischen MalRinahmen und der Blindelung der Kfz-

Stellplatze in Tiefgaragen gewahrt. Die zentrale Griinzone im Norden wird als Naherholungsflache
und Sport- und Spielbereich erhalten und aufgewertet.

13.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird fiir die Baufelder B (MU 2) und C (MU 2) abweichende
Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebdude innerhalb der Baugrenzen ohne
seitlichen Grenzabstand zu errichten und mit einer Gebdaudelange von tber 50 m moglich.

Die geschlossene Bauweise im Baufeld B und C (MU 2) ermoglicht zur [armbelasteten Hechinger
StralRe eine Bebauung, die die Innenhofbereiche und die Bestandsbebauung entlang der Memminger
StralRe vor Larmimmissionen schiitzt. Die zusammenhangenden Baukdrper besitzen teilweise eine
Lange von lber 50 m. So entstehen in den Baufeldern Innenhofe, die in der dichten Bebauung eine
angenehme Aufenthaltsqualitat bieten.

Fiir das Baufeld A (MU 1) im Norden des Plangebiets wird ebenfalls eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Dadurch ermoglicht man ein Heranrlicken an die Grundstiicksgrenze, in diesem Fall bis auf
ein Mal8 von mind. 1,25 m zur Grundstiickgrenze, die an den 6ffentlichen Raum angrenzt. Somit wird
der verkehrsberuhigte Bereich durch das Gebaude gefasst und der Quartiersplatz im Osten sowie der
Taschenplatz im Stiden erhalten definierte Platzkanten.

Auch firr den Bereich des MU 3 gilt die abweichende Bauweise. Die sich dort befindenden Bestands-
gebaude fassen die Hofe der Baufelder B und C zur Memminger StraBe. Um diese eingefassten Hofsi-
tuationen auch bei einer Neubebauung des MU 3 zu sichern, wird hier eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet wer-
den missen und so eine durchgangige bauliche Kante zu dem jeweiligen Hofbereich ausgebildet
wird.

In Baufeld D (WA) ist eine Neubebauung in abweichender Bauweise zu errichten. Dies bedeutet in
diesem Fall, dass die Geb&dude keinen seitlichen Grenzabstand innerhalb der Baufenster besitzen.
Hierdurch wird eine stadtebauliche Figur erzeugt, die einen Hofbereich ausbildet, dhnlich der Baufel-
der Bund C.

13.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die Bau-
grenzen gelten auch unterirdisch. Die Flachen fiir die Tiefgaragen sind hiervon ausgenommen.
Ebenfalls kbnnen unterirdische Nebenanlagen gem. § 14 Abs.2 BauNVO, wie z.B. Eisspeicher zum
Zwecke der Warmeerzeugung, ausnahmsweise zugelassen werden. Damit wird der Energiewende
Rechnung getragen und erneuerbare Energien zur Erzeugung von Elektrizitat, Gas, Warme kénnen
vereinfacht zugelassen werden. Auch wenn hierfiir keine Festsetzung der fiir diese Anlagen notwen-
digen Flachen im Bebauungsplan besteht.
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Im Teilbereich des Urbanen Gebiets MU 2 sind unterschiedliche Baugrenzen fiir das Erdgeschoss und
die dariber liegenden Geschosse festgesetzt. Durch die abgeschragte Baugrenze in der stidostlichen
Ecke des Baufeldes B sowie an der norddstlichen Ecke des Baufeldes C wird die Einsehbarkeit des
Planwegs 2 auf die FuB- und Radwegeverbindung, die entlang der Hechinger bzw. Stuttgarter StraRe
verlauft, erhoht. Da diese Bereiche damit von einer Bebauung freigehalten werden.

Somit wird die Verkehrssicherheit durch eine bessere Einsehbarkeit an den neu entstehenden Ein-
miindungsstellen gewahrleistet.

Hierfir ist eine lichte HOhe von mindestens 2,80 m zwischen geplantem Gelande und Unterkante De-
cke des Erdgeschosses notwendig.

Die Baugrenze ab dem ersten Obergeschoss ermoglicht die Ausbildung einer klaren Gebaudeecke zur
Stuttgarter bzw. Hechinger Stralle.

Die Baugrenze im Erdgeschoss springt in der stiidostlichen Ecke des Baufeldes C um 3,00 m zuriick.
Damit wird erreicht, dass eine kostenintensive Leitungsverlegung im Bereich Ecke HeinlenstralRe/
Stuttgarter StraBe (B 27) vermieden werden kann. Zudem wird der geforderte Abstand von mindes-
tens 10,0 m am Knotenpunkt B27/ HeinlenstraBe vom Fahrbahnrand der B 27 eingehalten.

Um an dieser Stelle die Ausbildung einer raumwirksamen Gebadudeecke zu ermdglichen, liegt die
Baugrenze ab 333,50 m lber NN (Tlbinger Hohen) 3,0 m weiter im Osten als die erdgeschossige Bau-
grenze. Hierdurch bildet diese obere Baugrenze eine Flucht mit der nérdlich verlaufenden Baugrenze.
Die Festlegung der Baugrenze ab einer Hohe von 333,50 m (Tubinger Hohen) basiert auf Angaben zur
Verkehrssicherheit (Hohe von 4,50 m entspricht dem Lichtraumprofil eines Lkws) und den Vorgaben
der swt (Stadtwerke Tibingen) zur Wartung und Instandsetzung der Versorgungsleitung.

Aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache wird die GroRe der Terrasse begrenzt, um die Ver-
siegelung zu minimieren und einen ausreichend gartnerischen Anteil in den Innenhéfen zu gewahr-
leisten.

Durch die vorgesehenen Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile
wie Terrassen, Balkone und Erker. werden die Stringenz des stadtebaulichen Entwurfs und die klaren
Linien zum 6ffentlichen Raum nicht beeintrachtigt, wahrend gleichzeitig die Gestaltungsmoglichkei-
ten fir die privaten Bauherren ermoglicht. Die GrofRenbegrenzung der Terrassen dient der Minimie-
rung der Versiegelung. Die Beschrankung von Vorbauten (Balkone und Erker) im Verhaltnis zur Fassa-
denldnge gewahrleisten, dass die Vorbauten sich in ihrer Gesamtheit der Hauptfassade unterordnen.
Der seitliche Grenzabstand von 2,00 m ist durch das Bauordnungsrecht vorgegeben.

Die Uberschreitung der nérdlichen Baugrenzen der Baufelder B und C ist nicht zuldssig. Durch eine
beidseitige Uberschreitung der Baugrenze (Nord und Siid) wiirde eine ungewollte Enge in den Plan-
wegen 1 und 2 erzeugt werden.

Die Bestandsgebaude, die wie im WA die Baugrenze Uiberschreiten, besitzen Bestandsschutz. Bei ei-
ner kiinftigen Neubebauung ist fiir die Baufelder D, E und F die Einhaltung der neuen Baugrenzen
zwingend.

13.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Gebduden und Uberdachungen sind im Bereich des MU 1 und MU 2 nur
innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.
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In den Innenhofflachen des MU 2 (Baufelder B und C) sind nur bestimmte Nebenanlagen zulassig, die
fiir die darunter befindliche Tiefgarage notwendig erscheinen wie z.B. Liftungsanlagen, Treppenanla-
gen etc. Die Innenhofflachen sollen Garten und Freiflachen vorbehalten bleiben. Um einen qualitats-
vollen AulRenraum fiir alle Bewohner des Baufelds zu garantieren.

Einfriedungen mit einer Hohe (iber 1,20 m sind im kompletten Plangebiet ausgeschlossen. Damit
wird ein grof3zligiger und offener Charakter der Freiflachen vor allem im Innenhofbereich der Baufel-
der B und C ermoglicht. Ausnahmsweise sind Sichtschutzwande mit einer max. Hohe von 1,60 m und
einer max. Lange von 3,0 m in Verbindung mit Terrassen zuldssig um einen Mindestschutz der Pri-
vatsphare der Freisitze inmitten einer dichten Wohnumgebung zu erméglichen.

Die Gestaltung von Riickzugsecken durch eine lockere Bepflanzung ist ebenfalls moglich und ent-
spricht dem Charakter eines griinen gemeinschaftlichen Innenhofs und sollte baulichen Elementen
(z.B. Sichtschutzelementen) vorgezogen werden.

Im MU 3 soll der Freiraum nicht durch Einfriedungen und Sichtschutzwande unterteilt oder von dem
halboffentlichen Hofbereich abgetrennt werden. Ebenso soll bei einer Neuplanung im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) eine hochwertige und zusammenhangend wirkende Freiflache zwischen den Ge-
bduden entstehen, deren zusammengehorigen Charakter nicht durch hohe Einfriedungen und Sicht-
schutzelemente gestort wird.

13.6 Tiefgaragen und Stellplatze

Offene Stellplatze und Carports sind im Urbanen Gebiet (MU 1-3) nicht vorgesehen. Dieses gemischt
genutzte Quartier mit hoher Dichte soll von oberirdischen Stellpldtzen freigehalten werden um die
Freiflachen fur Begrinung und Aufenthaltsqualitdt zu nutzen. Zudem entstehen in diesem Bereich
des Plangebiets zwei Tiefgaragen, die den Bedarf der Bewohner und der umliegenden Nutzungen ab-
decken kénnen.

Im Bereich des weniger dichten Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind Stellplatze und Carports zulas-
sig. Zusatzlich sind, um eine zukiinftige Entwicklung zu ermdglichen, Flachen fir eine Tiefgarage vor-
gesehen.

Oberirdische Garagen sind im kompletten Plangebiet ausgeschlossen. So wird verhindert, dass unat-
traktive Garagenfronten entstehen, die das Quartiersbild negativ beeinflussen.

Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bereiche

und nur integriert in die Gebaude zuldssig. Damit werden Zu- und Abfahrtsrampen zu Tiefgaragen
von verkehrstechnisch und stadtebaulich-raumlich sensiblen Bereichen im 6ffentlichen Raum fernge-
halten: im Osten des Plangebiets entlang der Hechinger StraRe und im Stiden entlang der Heinlen-
stralle. Die vorgeschriebene Integration der Tiefgaragenrampen in die Gebdudekérper sorgt fir eine
bessere Qualitadt des 6ffentlichen Stralenraums und eines ungehinderten Flusses des Rad- und Ful3-
gangerverkehrs.

Die Lage der Tiefgaragenzufahrtsbereiche wurde so gewahlt, dass der Verkehrsfluss auf den angren-
zenden StralRen nicht beeintrachtigt wird, die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist und die Anwohner
der Memminger StralRe nicht durch zuséatzlichen Verkehr beeintrdchtigt werden.
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13.7 Verkehrsfldchen

Die 6ffentliche Verkehrsflache wird unterteilt in 6ffentliche StralRenverkehrsflache und 6ffentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,,Platz/ Verkehrsberuhigter Bereich”. Dadurch
wird die ErschlieBung des Quartiers funktional untergliedert.

Die offentliche StraBenverkehrsflache dient der duReren Erschlielfung des Quartiers.

Der Bereich nordlich und 6stlich des Baufelds A wird als Quartiersplatz gestaltet und mit der Zweck-
bestimmung ,Platz/ verkehrsberuhigter Bereich” belegt. Dieser Quartiersplatz ist mit dem Aufeinan-
dertreffen zahlreicher Wegeverbindungen, dem Standort fiir eine Bushaltestelle und u.a. Stellplatzen
fiir Car-Sharing Modelle ein hochfrequentierter Freiraum, der durch verschiedene gestalterische Ele-
mente wie Baumpflanzungen, Aufenthaltsmdblierung und bauliche Anlagen wie beispielsweise eine
Bushaltestelle zoniert und gestaltet wird.

Der verkehrsberuhigten Planwege 1 und 2 erméglichen eine eingeschrankte Zufahrt mit dem Pkw
und eine Durchwegung flr FuR- und Radverkehr. Die Zufahrtsmoglichkeiten fiir den Pkw- Verkehr
werden in diesem Bereich durch straBenverkehrsrechtliche Anordnungen noch differenzierter gere-
gelt werden.

13.8 Offentliche Griinfliche- Zweckbestimmung Naherholung/ Spiel- und Sportfliche

Die Griinflache ,Steinlachgarten®, die von der Hechinger StraBe zur Steinlach fihrt, wird als 6ffentli-
che Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Naherholungsflache/ Schulhof und Schulsport” festge-
setzt.

Die 6ffentliche Griinflache untergliedert sich hauptsachlich in zwei unterschiedliche Bereiche:

Der westlichste Bereich, mit dem groReren Flachenanteil an der Griinflache, stellt einen gestalteten
Freiraumbereich zur Erholung fiir die umliegende Bewohnerschaft dar. Diese Flache dient damit der
Naherholung.

Der Ostliche Abschnitt der 6ffentlichen Griinflache, zwischen der bestehenden Grundschule und dem
Baufeld A, soll fiir Spiel und Sport wahrend der Schulzeit genutzt werden.

Eine Bebauung im Bereich der 6ffentlichen Griinflache ist nicht zulassig.

13.9 Abgrabungen

Tiefhofe, die u.a. zur Belichtung von Untergeschossen und vergleichbare Gelandemodellierungen, die
zu einer starken Uberpragung des natiirlichen Geldndeverlaufs fithren, werden aus gestalterischen
Griinden ausgeschlossen. Eine wesentliche Gelandeveranderung ist anzunehmen bei einer Abgra-
bung oder Aufschittung, die um mehr als 0,75 m vom natiirlichen Gelandeverlauf abweicht.
Ausnahmsweise sind im westlichen Bereich des Baufeldes B Abgrabungen zuldssig. Durch die Be-
schrankung auf einen kleinen Teilbereich des Geltungsbereiches findet keine merkliche Beeinflussung
des 6ffentlichen Raums statt.

13.10 Fldchen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
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Zur Minimierung der Versiegelungsfolgen wird festgelegt, dass auf allen gering belasteten Frei- und
Verkehrsflachen wasserdurchlassige Beldge zu verwenden sind. Aufgrund der potenziell moéglichen
Schadstoffbelastung sind hiervon die stark frequentierten Flachen des verkehrsberuhigten Bereichs
(z.B. Anlieferungsflachen oder Be- und Entladungsflachen) ausgenommen.

Um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu vermeiden, werden Dacheindeckungen aus unbe-
schichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen ausgeschlossen.

Durch die im Plangebiet festgesetzten Dachbegriinungen erfolgt eine Riickhaltung des Niederschlags-
wassers. Als weitere Moglichkeiten konnen auch Riickhaltemulden oder Retentionszisternen im Plan-
gebiet hergestellt werden.

13.11 Geh- und Leitungsrechte

Um eine fulllaufige Durchquerung des neuen Quartiers durch die begriinten Hofe zu ermdglichen
und die Zuganglichkeit der Planwege 1 und 2 und die Verbindung zum neu entstehenden Taschen-
platz (stdlich des Baufelds A) von Siiden aus der HeinlenstralRe sicher zu stellen, wird das Gehrecht
GR 1 bzw. GR 2 zugunsten der Allgemeinheit durch die Innenhéfe der Baufelder B und C festgesetzt.
Im Bereich des Baufelds B wird ein (iberbaubares Gehrecht (GR 2) benétigt, da sich hier die tGberbau-
bare Grundstticksflache lber die Wegachse bis fast zur Memminger StraRe erstreckt.

Notwendige Leitungsrechte fir die ErschlieRungstrager sind im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes dargestellt (Baufeld B und C); Nutzungseinschrdankungen sind klar definiert. Zur Wartung und
Reparatur von Leitungen missen diese jederzeit zuganglich sein.

Damit die Leitungen nicht durch Wurzeln geschadigt werden, diirfen in diesen Bereichen keine
Bdaume, sondern nur flachwurzelnde Straucher gepflanzt werden.

Die Flachen flir Geh- und Leitungsrechte bleiben im Privateigentum. Sie sind erganzend zur Festset-
zung als Leitungsrecht im Bebauungsplan mit einer Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft zu sichern.

13.12 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die von den StraBen (Stuttgarter StraRRe, Hechinger StraRe, HeinlenstraRRe) im Geltungsbereich verur-
sachten Larmbelastungen wurden untersucht. Dabei wurde eine Verkehrsbelastung auf Grundlage
der Ergebnisse einer automatisierten StraRenverkehrszahlung beriicksichtigt. Das Gebiet wird als ur-
banes Gebiet ausgewiesen. Die DIN 18005 und die 16. BImSchV weisen keine Orientierungs- bzw.
Grenzwerte fiir urbane Gebiete aus. Es wurden daher die Orientierungs- bzw. Grenzwerte fir Misch-
gebiete zur Beurteilung der Gerduschbelastung herangezogen. Es zeigt sich, dass die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” fir Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts an der geplanten Bebauung nur auf den von der StralRe abgewandten Ge-
baudeseiten eingehalten werden. An der geplanten Bebauung ergeben sich durch den Verkehrslarm
Beurteilungspegel von bis zu 78 dB(A) am Tag und bis zu 64 dB(A) in der Nacht. Somit ist von einer
deutlichen Uberschreitung der orientierungs- bzw. Grenzwerte auszugehen. Die Lirmsanierungs-
werte der ,Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstralen in der Baulast des Bundes”
(VLarmSchR 97) werden weitestgehend eingehalten.

Die Nutzung von Stellplatzen durch die Anwohner einer Wohnanlage fallt nicht in den Anwendungs-
bereich der TA Larm. Stellplatzimmissionen sind auch in Wohngebieten Ubliche Gerdusche. Solange
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die Anzahl der Stellplatze dem Bedarf der Anwohner angepasst ist, kann davon ausgegangen werden,
dass keine unzumutbaren oder erheblichen Stérungen von Stellplatzen ausgehen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen, die gegenliber passiven grundsatzlich zu bevorzugen sind, wurden
im Zusammenhang mit der Planung geprift. Nach Abwagung der moglichen MaRnahmen wird kein
aktiver Larmschutz verwirklicht, da die Mallnahmen aus stadtebaulichen Griinden oder aufgrund der
Verkehrssituation nicht umsetzbar sind. Daher werden ausschlieBlich passive Schallschutzmalinah-
men festgesetzt und eine angepasste Grundrissgestaltung mit der Ausrichtung von schutzbediirftigen
Rdaumen zu den von den Strallen abgewandten Fassadenseiten empfohlen. Erganzend werden als
weitere SchallschutzmalRnahmen fensterunabhangige schallgedammte Bellftungen fir schutzbediirf-
tige Raume mit Beurteilungspegeln Gber 50 dB(A) in der Nacht festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass zum Aullenwohnbereich die baulich mit dem Wohngebaude ver-
bundenen Anlagen (wie z.B. Balkone, Loggien oder Terrassen) zdhlen. Eine Verglasung von Balkonen
und Loggien ist fir den Aufenthalt im Freien (AuBenwohnbereich) ab Larmpegelbereich IV (62 dB/A)
zu empfehlen. Hierbei entsteht die Moglichkeit von einer Verglasung abzusehen, wenn die Wohnung
noch mindestens einen weiteren AuRenwohnbereich zu einer larmberuhigten Seite besitzt.

13.13 Pflanzgebote

Baumpflanzungen (PFG 1 bis PFG 5)

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen einer qualitdtsvollen und klimagerechten Ausgestaltung des
offentlichen Raumes und der privaten Freiflachen, in Einzelféllen als Ersatz fir entfallende Bestands-
bdaume. Sie sollen eine dauerhafte Griingestaltung des Plangebietes garantieren.

Die Pflanzgebote fiir die privaten gemeinschaftlichen Freiflachen sollen eine Mindestbepflanzung der
Innenhofe gewahrleisten.

Die Pflanzgebote entlang der Hechinger StraRe setzen die im nordlichen Bereich der Hechinger
StralRe beginnende StraRenbaumallee fort. Einseitig besteht diese schon auf der 6stlichen StralRen-
seite zum Loretto. Zusatzlich soll der Erholungswert des Platzbereiches erhoht werden, durch Schat-
ten im Sommer, weshalb in diesem Bereich ebenfalls Pflanzgebote festgesetzt werden.

Sollten auf Grund der folgenden detaillierteren Hochbauplanung Abweichungen fiir die Baumstand-
orte notwendig werden, sind diese in geringstmdglichem Umfang zuldssig. Um sinnvolle Anordnun-
gen von Feuerwehraufstellflachen, Zufahrten, Zugange oder Leitungsfiihrungen zu gewahrleisten.

Die Vorgaben der PflanzgroBe und Baumarten beriicksichtigen den vorhandenen Baumbestand und
stellen sicher, dass fiir die Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die MindestgroRRen flr
Pflanzbeete dienen dem gesunden Wachstum und dem langfristigen Erhalt der zu pflanzenden
Baume.

Zusatzlich leisten die Pflanzgebote, in Form der Baumpflanzungen, einen wichtigen Beitrag fiirs Stadt-

klima. Durch die Anpflanzung von Baumen wird CO, gebunden und in der Umgebung anfallender
Feinstaub gefiltert. Die Biume reduzieren zudem die Uberhitzung von versiegelten Fliachen.
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Dachbegriinung
Aus kleinklimatischen Griinden soll im Plangebiet eine weitgehende Dachbegriinung realisiert wer-

den. Daher werden im Plangebiet Flachdacher festgesetzt. Diese bieten damit die optimalen Voraus-
setzungen fiir eine Dachbegriinung.

Die Festsetzung der Dachbegriinung erfolgt in erster Linie aus 6kologischen und klimatischen Griin-
den. Abgesehen von bautechnischen Vorteilen kénnen tber die Dachbegriinung Lebens- und Riick-
zugsraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe gebunden werden. Als
Beitrag zum Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung entgegen
und sorgt fir eine Abkihlung der Luft und ein angenehmeres Klima.

Auch spricht der hohe Wasserriickhalt von Dachbegriinungen fiir die Festsetzung im Plangebiet. Auf
begriinten Dachflachen kdnnen 50 — 90 % der Niederschlage zurlickgehalten werden und so eine
deutliche Entlastung der Kanalisation erreicht werden. Festgesetzt wird als Mindestanforderung eine
extensive Dachbegriinung, die keine aufwendigen zusatzlichen statischen MalRnahmen erfordert und
zudem pflegearm ist.

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

Zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Riickhaltung von Niederschlagswasser sind Flachdacher
mit einem Mindestgesamtaufbau von 12 cm zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen fiir
Dachterrassen, betriebsbedingte Aufbauten und Glaskuppeln. Auf eine Begriinung von Dachflachen
unter Photovoltaikanlagen kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass
erhebliche technische und wirtschaftliche Griinde gegen eine Begriinung sprechen. In diesem Fall
kann die zu begriinende Flache auf 20% der Gesamtdachflache reduziert werden. Dabei muss ein
Dachaufbau unter der Solar-/Photovoltaikanlage vorgesehen werden, der die Méglichkeit gibt Regen-
wasser zu speichern und durch Verdunstung wieder abzugeben. Hiermit wird erméglicht, dass eine
Regenriickhaltung vorhanden ist, dhnlich einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau
von 12 cm.

Die Tiefgaragen und andere unterirdische Anlagen sind mit einer Mindestiiberdeckung von 60 cm zu
begriinen. Hierdurch wird die teilweise Wiederherstellung folgender Bodenfunktionen moglich: Na-
turliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie Filter und Puffer fir Schad-
stoffe. Damit werden den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse Rechnung getragen und
nachteilige Auswirklungen auf die Umwelt minimiert. Die Mindestiberdeckung von 60 cm wird
durchschnittlich auf die gesamte zu begriinende Flache berechnet. Damit ist es moglich die Minde-
stiiberdeckung in Teilen bis auf 30 cm zu unterschreiten, dahin gegen muss die Uberdeckung in ande-
ren Bereichen entsprechend héher sein.

13.14 Pflanzerhaltung

Die bestehenden Bdaume, die zur Pflanzerhaltung festgesetzt wurden, weisen ein hochwertiges natur-
schutzfachliches Potential auf und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas und des Landschaftsbil-
des bei. Aufgrund ihres Alters und den dadurch vorhandenen Asthohlen und Rindenspalten sind dies
potentielle Habitatbdume im Plangebiet. Diese Bdume befinden sich im Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets, WA (siehe zeichnerischer Teil) angrenzend zur Naherholungsflache.
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14. Begriindung zu den Ortlichen 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 Nebenanlagen und Freiflachen sowie von Antennenanlagen, Werbeanlagen und Solaranlagen.
Ziel der Regelungen ist es, eine geordnete gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen
landschaftsbildvertragliche Einbindung sicherzustellen.

14.1 Dachgestaltung

Im gesamten Plangebiet werden Flachdacher festgesetzt. Die Bestandsgebaude mit Satteldach ste-
hen unter Bestandsschutz. Ziel der Festsetzung ist eine ruhige Dachlandschaft und eine klare Ables-
barkeit der neuen Struktur zur angrenzenden bestehenden westlichen Bebauung.

Notwendige Technische Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen oder Aufzugsiiberfahrten und dhnliches
sind zu Gunsten einer geordneten Dachaufsicht konzentriert, und wie unter den Planungsrechtlichen
Festsetzungen unter 2. (3) beschrieben, anzubringen.

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien -insbesondere der Sonnenenergie- sind aus Griinden der
Okologie und des Klimaschutzes im Plangebiet ausdriicklich erwiinscht. Aus gestalterischen Griinden
missen Solaranlagen Mindestabstande von den GebdudeaulRenkanten (Attiken) halten. Bei der Ge-
staltung und Integration von Solar- und Photovoltaikanlagen ist darauf zu achten, dass von den Anla-
gen keine optischen Storungen der Umgebung zu erwarten sind. Solar- oder Photovoltaikanlagen
sind geméaR der Ortlichen Bauvorschriften Nr. 7 anzubringen.

14.2 Fassadengestaltung

Im kompletten Plangebiet sind grelle und fluoreszierende Farben an der Fassade unzulassig.
Diese fligen sich nicht in ein gemischt genutztes hochwertiges Quartier ein, das am neuen Eingang
zur Stadt gestalterisch erhéhten Anforderungen gerecht werden muss.

Samtliche AuRenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Spiegelglas und das

grofRflachige Abkleben von Glasflachen mittels Folien 0.3. mit einem Beklebungsanteil tiber 20 %

der Fensterflache ist unzuldssig. So wird sichergestellt, dass keine geschlossenen Fassadenfronten
trotz Befensterung entstehen. Dies wirkt sich positiv auf die Gestaltqualitdt und das Erleben des 6f-
fentlichen Raums aus.

Ausnahmen von einer transparenten Verglasung sind bei Raumfunktionen zuldssig, deren Charakter
nicht dazu geeignet ist, einen Sichtbezug nach AulRen herzustellen, sondern in erster Linie der Belich-
tung und Belilftung der Rdume dient. Das ist beispielweise bei Sanitdrraumen wie z.B. Badezimmern
der Fall. Fiir diese Raume sind opake Verglasungen wie z.B. Milchglas zuldssig.

14.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind mit Flachdach einzudecken und dirfen max. 3,00 m hoch sein. Damit wird eine
gut nutzbare Nebenanlage unter gleichzeitiger Beschrankung der Kubatur ermdoglicht, so dass die
Untergeordnetheit gegeben ist. Durch das Flachdach fiigt sich die Nebenanlage in die Bebauung
ein.
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In der dichten Bebauung tragt auch die extensive Begriinung der Nebenanlagen zu einer Verbesse-
rung des Kleinklimas bei und wird auch bei der Aufsicht aus den nebenstehenden Wohngebauden
nur untergeordnet wahrgenommen und bettet sich in die angrenzenden Freirdume ein.

Um eine hohe Gestaltqualitat des Freiraums sicherzustellen, ist ein einheitliches Konzept zur Gestal-
tung der Nebenanlagen notwendig. Da die Nebenanlagen in ihrer Lage entweder vom 6ffentlichen
Raum eingesehen werden kdnnen oder direkt an die Wegeverbindungen und somit an den 6ffentli-
chen und halboéffentlichen Raum angrenzen.

Mit der Festsetzung zur Fassadengestaltung der Nebenanlage in Form einer Holzverschalung wird
eine Ansammlung verschiedener Materialien im 6ffentlichen Raum vermieden, die stérend auf den
Betrachter wirken kénnte. Die Holzverschalung als natiirliches Material fir die Fassadengestaltung
fligt sich in den Freiraum ein und ermoglicht ein harmonisches Zusammenspiel mit verschiedensten
Fassadenmaterialien, die flr die Hauptbaukdrper gewahlt werden kénnen.

14.4 Gestaltung nicht iiberbaubarer Flachen

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen soll sichergestellt
werden, dass ein bestimmter Grundstilicksanteil dauerhaft gartnerisch angelegt wird.

Das Anlegen von Schottergdrten ist nicht zuldssig, da diese nicht zu einem griinen Gesamteindruck
der Freiflachen beitragen. Zudem tragen durch Gestein oder Schotter belegte Flachen in einer dich-
ten Bebauung zusétzlich zu einer Uberhitzung der Flichen in den warmen Monaten bei und sind so-
mit nicht forderlich fir das Kleinklima. Fiir Flachen, die auf Grund des Artenschutzes z.B. fiir Reptilien
sinnvoll erscheinen, kann ausnahmsweise eine Gestaltung mit Schotter oder Steinen zugelassen wer-
den. Ebenso sind Ausnahmen fiir Kies- oder Traufstreifen entlang des Hausgrundes zuldssig, die als
Spritzschutz der Fassade dienen.

14.5 Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Die Festsetzungen von Antennen und Satellitenempfangsanlagen dienen dem Ausschluss solcher,
zum 6ffentlichen Raum gerichteten Anlagen. Ausnahmen kénnen zur Wahrung des Grundrechts auf
Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden.

Ein UbermaR an Antennen bzw. Satellitenanlagen an und auf Gebduden wirkt sich negativ auf das Er-
scheinungsbild des Gebaudes aus und beeintrachtigt den stadtebaulichen Kontext. Um den 6ffentli-
chen Raum vor einem Uberhandnehmen von Antennenanlagen zu schiitzen, sind die Anlagen zu biin-
deln und auf der Seite anzubringen, die dem 6ffentlichen Raum abgewandt ist. Das Anbringen der
Anlagen soll im Dachbereich erfolgen, zu Gunsten einer homogenen Fassadengestaltung, die nicht
von technischen Anlagen gestort wird. Zugleich sollen diese Anlagen, um diese zahlenmaRig so gering
wie moglich zu halten, als Gemeinschaftsanlagen ausgebildet werden.

14.6 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, deren Anzahl, GroRe und Anbringungsorte zu be-

schranken, um eine adaquate Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu gewahrleisten. Insbesondere

auffallige Werbeanlagen wie blinkende Lichtwerbung soll im Plangebiet ausgeschlossen werden, um
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keine Konflikte zur geplanten Wohnnutzung zu erzeugen. Die Werbeanlagen sollen sich gestalterisch
unterordnen, weshalb auch eine Uberdachmontage fiir das Plangebiet ausgeschlossen wird.

Beleuchtete Werbeanlagen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit so einzurichten, dass die Ver-
kehrsteilnehmer auf den StraRen nicht geblendet werden.

Die Werbeanlagen sollen insgesamt gestalterisch anspruchsvoll und von untergeordneter Natur sein,
ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu miissen. Damit die Werbeanlagen sich in
die Fassade integrieren lassen, ist eine einheitliche Hohe und Tiefe der Anlagen vorgegeben. Zusatz-
lich werden die Werbeanlagen in ihrer Gesamtlange bezogen auf die Fassadenbreite des jeweiligen
Gebdudes beschrankt. Auch hiermit wird eine Dominanz der Werbeanlagen in der Fassade verhin-
dert, da die Werbeanlage max. 50% der Fassadenlange entsprechen darf.

Die Werbeanlage kann in mehrere Einzelflachen unterteilt sein, wenn die Gestaltung in Farbe, Form
und Schriftbild eine Einheit bildet. Die Anordnung der Werbeanlagen in der Erdgeschosszone und der
Briistungszone entspricht der Lage der zugehorigen Gewerbeeinheiten im Quartier.

Um eigene Inhalte und Lage des jeweiligen Gewerbes im Gebaudekorper nach AuRen kenntlich zu
machen, sind Hinweisschilder und Schaukasten im Eingangsbereich bis zu einer maximalen Gesamt-
groRe der Ansichtsflache von 1,0 m? zuldssig. Die GesamtgroRe verhindert tiberdimensionale Hin-
weise, die es aus der FuRgangerperspektive nicht benétigt und eine Dominanz der Webeanalagen im
Fassadenbereich des Erdgeschosses verhindern. Bei bestimmten Gewerbenutzungen kann das An-
bringen von Auslegern fiir die Kenntlichmachung des Gewerbes niitzlicher sein, als das Anbringen
von Schaukasten im Eingangsbereich. In diesem Fall ist es moglich, einen Ausleger, der auf die maxi-
malen Abmessungen beschrankt ist, anzubringen. Voraussetzung ist, dass er sich farblich und gestal-
terisch an den restlichen Werbeanlagen der jeweiligen Gewerbeeinheit orientiert.

14.7 Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen werden im Gebiet prinzipiell begriit. Aus gestalterischen Griinden
sind Solaranlagen allerdings nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zuldssig.

Um die Nichteinsehbarkeit vom 6ffentlichen Raum aus sicherzustellen, sind die Anlagen um 75 cm
eingerickt von der Traufe oder dem Ortgang anzubringen.

Fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen Bestandsgebaude mit Satteldach gilt,
dass bei Anbringung von Solar- oder Photovoltaikanlagen diese als Band und parallel zum Dachfirst
anzubringen sind. Bei Satteldachern ist keine Aufstanderung der Anlagen moglich, sondern nur eine
Montage bzw. Integration direkt auf der Dachflache. Damit wird vermieden, dass der Anblick der
Dachflachen durch diese Anlagen in einer ungewollten Weise dominiert wird und die architektoni-
sche Form der Gebadudekdorper gestort wird.

14.8 Einfriedungen
Aus stadtebaulicher Sicht kommt dem 6ffentlichen Raum eine wichtige Rolle als Kommunikations-
und Begegnungsort zu. Einfriedungen privater Grundstiicke zum 6ffentlichen Raum oder angrenzend

an halboéffentliche Raume werden daher im Plangebiet grofStenteils ausgeschlossen.

Die Teilbereiche des Urbanen Gebiets MU 1 und MU 2, die in ihrer Lage wesentlich den 6ffentlichen
Raum zur Hechinger Stralle und die Raume der 6ffentlichen und halbéffentlichen Wegeverbindungen
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mitgestalten, sollen frei gehalten werden von storenden Einfriedungen, die den Freiraum und somit
auch den o6ffentlichen Raum unterteilen und Barrieren aufbauen.

Ziel ist weitergehend auch die Erhaltung eines lebendigen Charakters der von der Allgemeinheit
durchwegbaren Innenhofe der Baufelder B und C. Da dieser Charakter durch die Benutzung der priva-
ten Freiflachen und Sichtbeziehungen zwischen halboffentlichen und privaten Freiflachen erzeugt
wird, sollte dieser Bereich von Einfriedungen freigehalten werden. Eine lose lockere Bepflanzung der
privaten Freiflachen ist moglich und schafft auch ohne Einfriedungen einen Riickzugsraum fiir Frei-
sitze im Erdgeschoss. Um zwischen Terrassen Privatsphare fiir die Nutzer zu erméglichen sind aus-
nahmsweise Sichtschutzelemente in Verbindung mit Terrassen bis zu einer Hohe von max. 1,60 m
und einer Lange von max. 3,00 m zuldssig.

In Baufeld B (MU 2) wird im siidwestlichen Bereich fiir das geplante Kinderhaus eine Einfriedung not-
wendig sein. Aus diesem Grund wird eine Ausnahme vorgesehen, die fiir Nutzungen mit speziellem
Betreuungsangebot wie z.B. Kindertageseinrichtungen die giiltigen Richtlinien (u.a. der Deutschen
Gesetzlichen Unfallversicherung, DGUV Regel) berlicksichtigt. Ausnahmen fiir andere Einrichtungen
mit Betreuungsangebot, die eine Einfriedung gemal einer Richtlinie oder Nutzungsbestimmungen
vorsehen, sind ebenfalls zulassig.

Stitzmauern in den Innenhofen der Baufelder B und C sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie zur
Modellierung des Gelandes notwendig sind. Dies bezieht sich v.a. auf den moglichen Hohenversatz
zwischen der Uberdeckung der Tiefgarage und der Wegfliche, die durch das Gehrecht 1 gesichert ist.

In den Bereichen des Teilbereiches des Urbanen Gebiets (MU 3) und des Allgemeinen Wohngebiets
(WA) sind offene Holzzdune bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.

Flr die zuldssigen Einfriedungen wird ein einheitlicher Rahmen (max. Hohe und Materialitat) vorge-
geben um ein angenehmes stadtebauliches Bild und eine Unterordnung der Einfriedungen sicher zu
stellen. Ein stérender Materialmix und abweisend erscheinende geschlossene Wandflachen, die sich
auch fur Verunstaltungen z.B. Graffiti eignen, werden durch die Vorgabe von Hecken und offenen
Holzzdunen (keine geschlossene Ansichtsflache) unterbunden.

14.9 Private Gebdudevorzone

Die Geldndehéhe der privaten Gebdudevorzone muss im Ubergang zum éffentlichen Raum hin ebe-
nengleich ausgefiihrt werden, d.h. ohne merkliche Hohenversetze.

Die Gestaltung der privaten Gebaudevorzone erfolgt nach den jeweiligen zu Grunde liegenden Kauf-
vertragen. Es sind drei unterschiedliche Arten von privaten Gebdudevorzonen vorgesehen. Je nach
angrenzendem Charakter oder funktioneller Notwendigkeit ist die private Gebdudevorzone entweder
befestigt, mit Lichtschacht oder begriint auszufiihren.

Die private Gebaudevorzone ist dariber hinaus von Millbehéltern freizuhalten, sie darf nicht als La-

gerflache missbraucht werden. Somit werden stadtraumlich-gestalterisch negative Beeintrachtigun-
gen der Schnittstellen zum 6ffentlichen Raum vermieden.
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14.10 Stadtebauliche Flachenbilanz

Das Bebauungsplangebiet hat eine Flache von 32.187 m? und l3sst sich wie folgt aufteilen:

Urbanes Gebiet (MU): 13.973 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA): 4.901 m?
Offentliche Verkehrsfliache: 3.664 m?
Offentliche Verkehrsfliche mit

besonderer Zweckbestimmung: 2.977 m?
Offentliche Griinfliche: 6.672 m?

Tlbingen, den 30.04.2020



