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1. Anlass und Ziele der Planung

Die Universitatsstadt Tlbingen liegt in der Wachstumsregion Stuttgart und verzeichnet ein positives
Wanderungssaldo. Die Nachfrage nach Wohnraum, vor allem nach bezahlbarem Wohnraum fiir
junge Menschen, Familien sowie an bedarfsgerechten Wohnungen fiir Senioren steigt stetig. Dieser
Bedarf kann nicht mehr nur allein durch die Entwicklung von innerstadtischen Flachen gedeckt wer-
den. Die AulRengebietsentwicklungen, u.a. im Tlbinger Stadtteil Pfrondorf, sollen mittelfristig den
groRen Bedarf an Wohnungen decken.

Die Universitatsstadt Tlbingen hat sich fir das Jahr 2030 zum Ziel gesetzt, klimaneutral zu sein. Die
Entwicklung des Gebietes Striitle/ Weiher bietet die Chance, die Klimaschutzziele umzusetzen. Dies
erfolgt im Wesentlichen durch die drei groSen Bausteine:

- klimawandelangepasster Stadtebau (differenzierte Wohnquartiere mit verschiedenen
Gebaudetypologien, Nutzungsmischung, Flacheneffizienz — Verkehrsflachen auf ein not-
wendiges Mald reduziert, multifunktionale Flachennutzung, Umsetzung von blauer und
griner Infrastruktur)

- nachhaltige Warmeversorgung, die moglichst ohne fossile Brennstoffe auskommt

- Mobilitat (OPNV-Anbindung, reduzierter Stellplatzschliissel, Stellplatzkonzept u.a. Quar-
tiersgarage).

Zur Unterstitzung dieses Vorhabens hat der Gemeinderat 2014 beschlossen, AufRenentwicklungsfla-
chen fiir Wohnungsbau nur noch dann zu entwickeln, wenn die Stadt Eigentiimerin der Flachen ist.
Die Stadt hat die fir die Entwicklung notwendigen Flachen erworben.

Im Zuge der Tubinger Baulandentwicklung soll auch in dem Plangebiet Striitle/ Weiher der Bauland-
beschluss umgesetzt werden. Am nordwestlichen Rand von Tiibingen-Pfrondorf soll ein neues eigen-
standiges Baugebiet entstehen. Dabei soll Wohnraum fiir bis zu 750 Personen entstehen,
Gewerbeflachen fiir innovatives und kleinrdumiges Gewerbe sowie weitere Gewerbeflachen fiir eine
Betriebserweiterung fir die ortsansassige Firma Brennenstuhl geschaffen werden.

Die stadtebauliche Struktur der Planungskonzeption sieht vielfaltige Wohnungstypologien fiir eine
gemischte Bewohnerstruktur vor, so dass die Entwicklung in der gesamten Stadt auf ein hohes Inte-
resse gestofRen ist. Es soll ein den Tilbinger Grundsatzen entsprechendes durchmischtes Gebiet mit
Wohnen und Arbeiten, fir Jung und Alt und sozialer Durchmischung entstehen, um den dringlichen
Bedarf an Wohnraum und Gewerbeflachen in Teilen decken zu kénnen.

Das neue Baugebiet soll die Identitdt Pfrondorfs starken und dem Ortsteil eine neue Pragung verlei-
hen. Durch die Ortsrandlage bildet das stadtebauliche Konzept einen raumlichen Siedlungsabschluss
zur Arrondierung und einen Ubergang zur Landschaft. Das Gebiet ist fuRlaufig und mit dem Fahrrad
gut mit dem umliegenden Siedlungsbereich und der Landschaft vernetzt. Trotz der Teilbereiche mit
hoher baulicher Dichte wird ein stadtebaulich maRvoller und vertraglicher Ubergang zur bestehen-
den Bebauung geschaffen. Diese in Teilen hohe bauliche Dichte ist stadtebaulich fiir einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden sowie fiir eine, dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung notwendig.

Zum Erreichen der genannten Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,Stritle/ Weiher” aufzu-
stellen.
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2. Bedarfs- und Alternativenpriifung

Im Marz 2017 wurde vom Tubinger Gemeinderat der Grundsatzbeschluss fiir die in der FNP-Neuauf-
stellung dargestellten AuRenentwicklungsgebiete gefasst. Der Bedarf an Wohnbauflachen sowie ge-
werblichen Bauflachen wurde durch die Plausibilitatsprifung und das
Gewerbeflichenentwicklungskonzept (Vorlagen 127/2014, 15/2016, 329/2017) fir ganz Tiibingen
nachgewiesen. Fir Tiibingen konnte hierbei ein Bedarf an Wohnbauflachen von 62 ha ermittelt wer-
den, dieser wurde vom Regierungsprasidium im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungs-
plans anerkannt.

Das Potential der Innenentwicklung umfasst ca. 10 ha. Der verbleibende Bedarf wird durch die ge-
planten Darstellungen (darunter auch Baulandentwicklungen in den Teilorten) nicht erfillt werden.
Zum anerkannten Bedarf fehlen immer noch 16,8 ha an Wohnbauflachen. Damit ist nachvollziehbar
erkennbar, dass sdmtliche im Flachennutzungsplan (Neuaufstellung) dargestellten Wohnbauflachen
zwingend fir die Schaffung von Wohnraum entwickelt werden mussen.

Mit der Baulandentwicklung Striitle/ Weiher in Pfrondorf ist davon auszugehen, dass Wohnraum fur
mindestens 120 Einwohner pro Hektar geschaffen werden. Diese geplante Entwicklung liegt deutlich
Uber dem Zielwert des Regionalplans (100 EW/ha), wodurch die duRerst flichenschonende Entwick-
lung hervorgehoben wird.

Uber die Plattform Baupilot wird eine Interessentenliste fiir Wohnbebauung in Pfrondorf gefiihrt,
derzeit sind dort ca. 480 Anfragen gelistet. Flir Gewerbebetriebe gibt es ebenfalls 120 Interessenten
fir neue Gewerbeflachen in Pfrondorf. Das im Norden gelegene Gewerbegebiet ist bis auf eine Re-
serveflache komplett belegt (Bebauungsplan ,Gansacker — Pfrondorf”; Nummer 5054, 2016).

Die Flache in den Gewannen ,Striitle” und ,,Weiher” wurde im Rahmenplan von 2004 in einer Unter-
suchung bzgl. der Nutzungsvertraglichkeit aus sechs Flachen als vertraglichste Flache ausgewahlt, da
ein Eingriff auf anderen Flachen aufgrund ihrer Wertigkeit fir Natur und Landschaft nicht vertretbar
erschienen. Die Siedlungserweiterung ist auch deshalb vertretbar, weil der Bereich bereits von drei
Seiten groRraumig von Siedlung (Gewerbe und Wohnen) umgeben ist und durch die geplante Arron-
dierung der Bestandsbebauung ein Siedlungsrand ausgebildet wird.

- Im Norden befindet sich das Gewerbegebiet , Hofstriitle”

- Im Osten grenzen die LindenstralRe und kleinteilige Wohnbebauung an.

- Im Siiden grenzt ebenfalls kleinteilige Wohnbebauung und ein Kinderhaus (Weiherstralie
41) an.

- Im Westen schlieBt an das Plangebiet eine Ackerlandschaft mit vereinzelten Streuobst-
baumen an.

Es ist davon auszugehen, dass es liber den Zeitraum des Flachennutzungsplans zu keiner weiteren
baulichen Entwicklung westlich des landwirtschaftlichen Weges, Flst. Nr. 7074, kommen wird.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemal} § 30 BauGB im Regelverfahren auf-
gestellt.

Die Auswertung der eingereichten Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung sowie die Wei-
terentwicklung des Planungsprozesses fiihrten zu einer VergrofRerung des raumlichen Geltungsbe-
reichs. Die VergroRerung des Plangebiets umfasst die gewerblichen Flachen der Firma Brennenstuhl,
der noérdliche Bereich des landwirtschaftlichen Weges (Flst. Nr. 7074) bis zum Anschluss an die
Blaihofstralle, die nordliche Teilflache des Flst. Nr. 768 sowie die Anbindungen an den Bestand in den
Bereichen LindenstralRe und WeiherstraRe.
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Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 1 Abs. 3
BauGB, § 2 Abs. 1 BauGB und § 74 LBO wurde am 27.06.2019 gefasst. AnschlieRend, am 14.08.2019,
wurde durch die Universitatsstadt Tlibingen ein einphasiger nicht offener stadtebaulicher Wettbe-
werb unter der Teilnahme von 15 Architektur- und Planungsbiiros ausgelobt. In der Jurysitzung am
18.12.2019 legte das Preisgericht unter der Beteiligung von Mitgliedern des Gemeinderats und des
Ortschaftsrates den Entwurf des Biiros Hahnig Gemmeke Architekten BDA, Tlbingen, in Zusammen-
arbeit mit Stefan Fromm Landschaftsarchitekt BDLA, Dettenhausen als ersten Preistrager fest.

Der Aufstellungsbeschluss und das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit wurden
am 12.09.2020 ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer Planauslage in der Zeit vom 21.09.2020 bis zum 05.10.2020.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schrei-
ben vom 14.09.2020 frihzeitig am Verfahren beteiligt und aufgefordert bis zum 12.10.2020 eine Stel-
lungnahme abzugeben.

Auf Basis der Empfehlungen des Preisgerichts, der Planungshinweise aus der Verwaltung und den Er-
gebnissen einer intensiven Befassung des Ortschaftsrats Pfrondorf wurde das Wettbewerbsergebnis
Uberprift, weiterentwickelt und konkretisiert. Mit dem Beschluss durch den Ausschuss fiir Planung,
Verkehr und Stadtentwicklung vom 14.10.2021 (Vorlage 228/2021) ist die Uberarbeitung des stadte-
baulichen Entwurfs abgeschlossen. Der liberarbeitete stadtebauliche Entwurf vom 22.07.2021 stellt
die planerische Grundlage fiir den Bebauungsplan und die ErschlieRungsplanung dar.

Der Ausschuss fir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung des Gemeinderates hat in der Sitzung am
.. den Entwurf des Bebauungsplanes ,,Striitle/ Weiher” und den Entwurf der mit ihm aufge-
stellten ortlichen Bauvorschriften gebilligt. Gleichzeitig wurde nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen, die Entwiirfe fir die Dauer von im Internet zu veroffentlichen und zu-
satzlich 6ffentlich auszulegen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften i.d. Fassung von

. wirdvom __. . bis . . im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich
ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
. zur Abgabe einer Stellungnahme bis . . aufgefordert.

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften eingegangenen Stellung-
nahmen nach § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB wurden im Gemeinderat der Uni-
versitatsstadt Tlibingenam __. . behandelt.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen hatam . .  den Bebauungsplan nach § 10

BauGB und § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen. Maligebend sind der zeichneri-
sche Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Begriindung in der Fassungvom __ . .
Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen hatam . . die 6rtlichen Bauvorschriften in

der Fassungvom . . nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) und § 4 GemO
als Satzung beschlossen.
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4. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Pfrondorf, ein Stadtteil der Universitatsstadt Tibingen, liegt ca. sechs Kilometer nordostlich der In-
nenstadt und am sidwestlichen Rand des Schénbuchs. Der Stadtteil befindet sich auf einer Hochfla-
che auf 434 m @. NN. Pfrondorf, hat ca. 3.319 Einwohner (Stand 31.12.2020) und verflgt mit
Rathaus, Kirche, Gasthof, Pfarrhaus, Kindertagesstatte, Wohnangebote fiir Senioren, Backerei und
Dorfladen (iber eine gute Grundversorgung.

Das Plangebiet Stritle/ Weiher liegt am nordwestlichen Ortsrand mit ca. 500 - 700 m Entfernung zur
Ortsmitte (Ortsrandlage) und ist groBraumig an drei Seiten von einer Bebauung umschlossen.

Das Plangebiet wird durch folgende Flurstiicke Nr. begrenzt:
Im Norden: 7236, tw. 7077 (Blaihofstrae), 834/1, 833/1, 832/1, 831/1, 7077/4, 827/1

Im Osten: 826/1, 7036, 804/3, 804/2, 804/1, 803/2, 803/1, tw. 7032 (StiRerstraBe), tw. 7263,
tw. 7036, 802/2, 802/1, 792, 793, 800, tw. 799, 795, 792/1, tw. 790/1, 788/1, 796,
796/1

Im Suden: 733/1,7288,742/2,742/3,744/4,744/5,747/1,747/2, 748/4, 748/5, 754/1, 754/2,

756/9, 7287, 760/4, tw. 7043 (WeiherstraRe), 760/2, tw. 768

Im Westen: 7040, 950/6, tw. 7043 (WeiherstraRe), tw. 914, 7242, 912, 910, 909, 908, 907, 906,
905, 904, 903, 902, 901, 900, 899, 898, 897, 896, 895, 894, 893, 892, 891, 890 und tw.
7077 (BlaihofstraRe)

Die heutige Nutzung des Plangebiets ist gemischt, wobei die Hauptnutzung landwirtschaftlich ge-
pragt ist. Der Norden umschliel3t das Gelande der Firma Brennenstuhl. Einzelne Gartenbeete, Obst-
bdume sowie kleine Schuppen finden sich entlang des landwirtschaftlichen Weges (Fist. Nr. 7072).
Westlich markiert ein landwirtschaftlicher Weg (FIst. Nr. 7074) die Gebietsgrenze, welcher von der
WeiherstraRe im Stiden bis zur Blaihofstralde im Norden fihrt. Im Sliden liegt eine nicht mehr aktiv
genutzte landwirtschaftliche Hofstelle.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 13,9 ha. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst die Flurstiicke Nr.:

770,771,772,773,774,775, 776, 778, 779, 780, 781, 782, 783, 784, 785, 786, 786/1, 787, 788/3,
789, 790, 791, 791/1, 792/2, 794, 805 806, 807, 808, 809, 810, 811, 812, 813, 814, 816, 820/1, 820/2,
820/5, 830/1, 830/2, 836/1, 845, 846, 847, 848, 849, 850, 851, 852, 853, 856, 857, 858, 859, 860,
861, 862, 863, 864, 865, 866, 867, 868, 869, 870, 871, 7072, 7073, 7074, 7252, 7253, 7254, 7255,
7256, 7257, 7258 und 7264 sowie Teile der Flurstiicke Nr. 7032, 7036, 7043, 7077, 7263, 768, 790/1,
799 und 914.

5. Eigentumsverhiltnisse

Der Grunderwerb fur die Entwicklungsflache Stritle/ Weiher wurde im Marz 2019 abgeschlossen,
alle Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Universitatsstadt Tlibingen. Davon ausgenommen
sind die Gewerbeflachen der Firma Brennenstuhl (FIst. Nr.: 830/2, 830/1, 820/5, 820/1) sowie das
Flursttick Nr. 768 (Hofstelle) und die Flursticke Nr. 790/1, 799, 914.

Auf dem Grundstiick Flst. Nr. 820/2 befindet sich eine Trafostation und im Feldweg (FIst. Nr. 7252)
liegt ein Mittelspannungskabel der Stadtwerke Tiibingen (SWT). Beide Anlagen dienen sowohl der
Versorgung der Firma Brennenstuhl als auch dem Gewerbegebiet Hofstritle. Die Leitung und Tra-
fostation werden im Zuge der geplanten Grundstiickserweiterung verlegt (siehe hierzu Pkt. 14.10

Versorgungsflachen).
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6. Rahmenbedingung und Vorgaben
6.1 Landesentwicklungsplan (2002)
Landesentwicklungsachse Reutlingen/Tlibingen — Stuttgart, 2.6.4.1, 2002:

»In den Verdichtungsrdumen und den Randzonen um die Verdichtungsrédume soll die Siedlungsent-
wicklung so konzentriert und geordnet werden, dass in den Entwicklungsachsen kleinrdumig abge-
stimmte Zuordnungen von Wohn- und Arbeitsstdtten, Verkehrs- und Versorgungsinfrastrukturen und
wohnortnahen Freiflichen erreicht sowie Uberlastungserscheinungen abgebaut werden. Bandartige
Siedlungsentwicklungen sollen durch eine gegliederte Folge von Siedlungen und Freirdumen vermie-
den werden.”

Das Plangebiet bzw. der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stdadtebauliche Entwurf sieht diese
kleinrdumige Aufteilung und Nutzungsmischung vor. Im Plangebiet befinden sich eingeschrankte Ge-
werbegebiete, Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete. Zudem schlielt diese Entwicklung den
nordwestlichen Ortsrand von Pfrondorf ab und verhindert weitere kleinrdumige Zersiedelung. Eine
abweichende Flachennutzung findet nicht statt.

6.2 Regionalplanung

Laut Regionalplan des Regionalverbands Neckar-Alb 2013 (5. Anderung verbindlich seit 13.01.2023)
gehort Tubingen zusammen mit Reutlingen zum Verdichtungsraum Stuttgart (2.1.1). Um dieser Ein-
stufung gerecht zu werden, miissen Wohn-, Produktions- und Dienstleistungsschwerpunkte gesichert
und weiterentwickelt werden, um als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort im internationalen Wett-
bewerb zu bestehen. Dafiir steht auch die Planung im Gebiet Striitle/ Weiher, die gemischte und at-
traktive Wohn- und Gewerbetypologien anbietet.

Tlibingen nimmt zusammen mit Reutlingen die Funktion des Oberzentrums in der Region wahr.
Dadurch ist von Dichtewerten von 100 EW/ ha als Mindestwert (2.1.1 (9) Regionalplan) auszugehen.
Durch verdichtete Stadtentwicklung in zentralen wie auch in dezentralen Siedlungsbereichen kann
eine ausgewogene und in sich stimmige Raumstruktur gewahrleistet werden. Da keine grof3en, inner-
stadtischen Entwicklungsflachen zur Verfligung stehen, und um eine flaichenhafte Ausbreitung und
Zersiedelung zu vermeiden, wird in der geplanten Bebauung im Wohngebiet Stritle/ Weiher eine an-
gemessen hohe stadtebauliche Dichte erforderlich.

Die Flache ist im Regionalplan als Regionaler Griinzug - Vorbehaltsgebiet, als Gebiet fiir Bodenerhal-
tung - Vorbehaltsgebiet sowie im nérdlichen Bereich als Bestandsflache Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe dargestellt. In Vorbehaltsgebieten haben bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder
Nutzungen bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes
Gewicht. Dies ist in der Abwagung zu berticksichtigen.

Im Rahmenplan Pfrondorf von 2004 wurden verschiedene Gebiete hinsichtlich ihrer Nutzungsver-
traglichkeit untersucht. Das Gebiet Strutle/ Weiher ist als einziges Gebiet zur Schaffung neuen Wohn-
raums empfohlen worden, da die Siedlungserweiterung - aufgrund der schon bestehenden Bebauung
an drei Seiten - als vertretbar und konform mit der Landschaftsplanung angesehen wurde. Nach wie
vor besteht eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen in Tlbingen, der auch durch
die Innenentwicklung nicht gestillt werden kann. Eingriffe in den AuBenbereich werden somit unver-
meidlich. Durch eine hohe Nutzungsdichte wird der Eingriff so gering wie moglich gehalten. Durch die
Baulandentwicklung und aus Griinden der Wohnraumversorgung wird der Regionale Griinzug jedoch
an dieser Stelle in Anspruch genommen und daher aufgeldst. Mit dem Vorhaben werden der Land-
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wirtschaft wichtige Flachen entzogen, fiir die es keinen Ersatz gibt. Hier besteht ein uniiberbriickba-
rer Zielkonflikt. Planungsrechtlicher Ausgleichsbedarf soll moéglichst nicht auf landwirtschaftlichen
Flachen erfillt werden, sofern dies nicht aus anderen gesetzlichen Vorgaben (insbesondere Ausgleich
Biotopschutz LNatschG BW) erforderlich wird. Der zu erwartende Ausgleichsbedarf wird durch Mal3-
nahmen des bauleitplanerischen Okokontos der Universitatsstadt Tiibingen zugewiesen.

6.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tiibingen beschreibt die beabsich-
tigte raumliche Entwicklung.

Derzeit wird der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen-Tiibingen neu aufge-
stellt. In der Neuaufstellung soll der Bereich analog den geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan
als gewerbliche und gemischte Bauflache und Wohnbauflache dargestellt werden.

144. Flachennutzungsplandanderung, Universitdtsstadt Tubingen:
Umwandlung von Flache fir die Landwirtschaft und allgemeiner Griinflache in Wohnbauflache, ge-
mischte Bauflache und gewerbliche Bauflache; Bereich Stritle/ Weiher; Gemarkung Pfrondorf.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft und
allgemeine Griinfliche dargestellt. Fiir die beabsichtigte Entwicklung in diesem Bereich ist eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich. Ein Planungserfordernis ist daher gegeben.

Im Entwurf der Flichennutzungsplanidnderung (144. Anderung) des Nachbarschaftsverbands Reutlin-
gen-Tlbingen werden Wohnbauflache, gemischte Bauflache und gewerbliche Bauflache, dargestellt.
Die beabsichtigte Wohnnutzung im Plangebiet soll so zur Deckung des im Neuaufstellungsverfahren
anerkannten Bedarfs an Wohnbauflichen in Tiibingen dienen. Das Verfahren zur Anderung des Fl3-
chennutzungsplans (144. Anderung) wurde eingeleitet und eine erneute Offenlage durchgefiihrt.
Dadurch soll erreicht werden, dass die Zeitspanne zwischen Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
und Feststellungsbeschluss der Flichennutzungsplandnderung (144. Anderung) méglichst kurz ist.

6.4 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Im Plangebiet liegen rechtsverbindliche Bebauungspldne, deren Flache teilweise oder ganz Giberplant
wird. Diese liegen im Norden des Plangebiets und sind als Gewerbegebiete sowie eingeschrankte Ge-
werbegebiete festgesetzt und umfassen das Gelande der Firma Brennenstuhl. Die 6stliche Flache
(Flst. Nr. 820/5, 820/1 und 820/2) liegt im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 5045 , Hof-
striitle”, rechtsverbindlich seit 09.09.1985, und setzt ein Gewerbegebiet sowie ein eingeschranktes
Gewerbegebiet fest. Der westliche Teil des Firmengelandes wird vom Bebauungsplan Nr. 5053 ,,Hof-
striitle Teil Il — SGdwestlicher Bereich”, rechtsverbindlich seit 05.07.2014, als Gewerbegebiet festge-
setzt (Flst. Nr. 830/1, 830/2, 836/1 und teilweise Fist. Nr. 820/5, 7252 und 7074).

Ansonsten gibt es weitere Uberschneidungen in Randbereichen der Verkehrsflachen mit bestehen-
den Bebauungsplanen und Ortsbauplanen:
- Bebauungsplan , Breite Tubingen-Pfrondorf” (Nr. 5044) mit 6rtlichen Bauvorschriften, in
Kraft getreten am 15.08.1983
- Bebauungsplan , Hofstriitle Teil 11 (Nr. 5050) mit 6rtlichen Bauvorschriften, in Kraft ge-
tretenam 29.12.1995
- Bebauungsplan , Hofstriitle” (Nr. 5045) mit 6rtlichen Bauvorschriften, in Kraft getreten
am 09.09.1985
- Bebauungsplan , Hofstriitle Teil Il — Slidwestlicher Bereich” (Nr. 5053) mit ortlichen Bau-
vorschriften, in Kraft getreten am 05.07.2014
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- Bebauungsplan ,,Brunnwiesen” (Nr. 5039) mit ortlichen Bauvorschriften, in Kraft getreten
am 13.06.1966

- Bebauungsplan ,Seestr. — Seedamm® (Nr. 5040) mit 6rtlichen Bauvorschriften, in Kraft
getreten am 23.12.1974

- Bebauungsplan , Weiher 1“ (Nr. 5043) mit 6rtlichen Bauvorschriften, in Kraft getreten
13.02.1981

- Bebauungsplan , Weiherstralle 12 und 14“ (Nr. 5032) mit ortlichen Bauvorschriften, in
Kraft getreten am 16.09.1955

- Bebauungsplan Gewann ,Weiher” (Nr. 5037) mit 6rtlichen Bauvorschriften, in Kraft ge-
treten am 02.10.1964

Sowie der Ortsbauplan

- Ortsbauplan Fasz. 50 01 ff, in Kraft getreten am 01.04.1871

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Striitle/ Weiher” werden die hier aufgefiihrten Bebauungs-
plane und der Ortsbauplan mit den jeweils zugehorigen ortlichen Bauvorschriften tberlagert und
sind danach im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stritle/ Weiher” nicht mehr anzuwenden.

7. Stadtebauliches Konzept und Nutzungen

Im 2. Halbjahr 2019 wurde zur Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet ein ein-
phasiger nicht offener stadtebaulicher Wettbewerb mit 15 Architektur- und Planungsbiiros durchge-
fuhrt. In der Jurysitzung am 18.12.2019 legte das Preisgericht unter der Beteiligung von Mitgliedern
des Gemeinderats und des Ortschaftsrates den Entwurf des Bliros Hahnig Gemmeke Architekten
BDA, Tibingen, in Zusammenarbeit mit Stefan Fromm Landschaftsarchitekt BDLA, Dettenhausen als
ersten Preistrager fest.

Der Wettbewerbsbeitrag wurde in einzelnen Bereichen lberprift und auf Basis von Randbedingun-
gen aus Fachplanungen, wie z.B. ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung, als stadtebaulicher Ent-
wurf konkretisiert.

Mit dem Beschluss durch den Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung vom 14.10.2021
ist die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs abgeschlossen. Der {iberarbeitete stidtebauliche
Entwurf vom 22.07.2021 stellt daher die planerische Grundlage fiir den Bebauungsplan und die Er-
schlieBungsplanung dar.

Gewerbliche Baufliache/ Erweiterungsfliache fiir den Vorort ansissigen Gewerbebetrieb

Das Geldande der Firma Brennenstuhl soll nach Siiden, nahezu parallel zur heutigen stidlichen Grund-
stiicksgrenze, um ca. 10.540 m? erweitert werden, um die langfristige Entwicklung am Standort zu-
kunftsfahig sichern zu kdnnen. Die ErschlieBung fiir die Erweiterungsflache wird auch weiterhin Gber
die bestehende Stralle Im Hofstriitle erfolgen. Uber den auszubauenden landwirtschaftlichen Weg im
Westen ist lediglich eine Feuerwehrzufahrt vorgesehen. Die vorgesehene Eingriinung und die mit Re-
alisierung der Erweiterungsgebaude entstehende neue Boschung schaffen einen stadtebaulich ange-
messenen Ubergang zu den im Siiden geplanten Gewerbehdfen und der Quartiersgarage. Es wird
eine langfristig funktionale als auch stadtebaulich zukunftsweisende Entwicklungsperspektive fiir die
Firma Brennenstuhl sichergestellt.
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Gewerbliche Baufldchen als eingeschrinktes Gewerbegebiet

Zusatzlich zur Erweiterungsmoglichkeit der Firma Brennenstuhl werden weitere Gewerbeflachen fiir
eingeschranktes Gewerbe, die den Storfaktor eines Mischgebiets aufweisen vorgesehen. Diese Fla-
chen liegen nordlich der PlanstraBe A und pragen dadurch die stadtebauliche Struktur des Quartiers.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe 2) ist zweigeteilt. Im Westen sollen Gewerbehofe zur Plan-
stralle A hin entstehen. Durch unterschiedliche und flexible Nutzungs- und Parzellierungsstrukturen
wird eine Ansiedlung von innovativem Gewerbe, vorzugsweise Handwerksbetriebe, sowie nicht bis
wenig storendem Gewerbe moglich sein. Je nach gewerblichem Bedarf kénnen die vorgesehenen
Grundstiicke im westlichen Bereich zu einer groRen Hoffliche zusammengeschaltet bzw. zu mehre-
ren kleineren Nutzungseinheiten aufgeteilt werden. Zur Ausbildung des Verkehrsraumes wird im
westlichen Eckbereich (PlanstraBe A/ PlanstraRRe D) eine stadtebauliche Raumkante vorgesehen. Im
Osten konnen flexiblere Gebaude, fiir wenig stérendes Gewerbe, wie Dienstleistungs-, Bliro oder
Verwaltungsnutzungen, entstehen. Fir den 6stlichen Eingangsbereich (LindenstraRe/ PlanstraRe A)
wird als baulicher Auftakt ein markantes und raumbildendes Gebaude vorgesehen, welches auch den
Quartiersauftakt angemessen definiert.

Misch- und Wohngebiete

Die Gebdude der Wohn- und Mischgebiete sind um gemeinschaftliche Hofe angeordnet. In den nérd-
lichen Quartierhofen entsteht eine hohe bauliche Dichte mit gewerblichen Nutzungen und Wohnen,
einer Pflegeeinrichtung fiir betreutes Wohnen sowie eine Kinderbetreuungseinrichtung. Der Sonder-
baustein bildet die dstliche Raumkante des Quartiersplatzes. Durch die rdumliche Ndhe von Kinderta-
geseinrichtung und von Angeboten fiir Wohnen und Pflege fiir Altere werden Synergieeffekte fiir das
soziale Leben und die Tragerschaften generiert. Durch die Integration gewerblicher Nutzungen und
die erhdhte bauliche Dichte in den Quartiershéfen, kann eine belebte Quartiersmitte und ein Uber-
gang von Gewerbe zu Wohnen entstehen.

Zur stadtebaulich vertraglichen Anbindung an den Bestand, setzen sich die Wohnhofe aus Mehrfami-
lienhdusern und kleinteiligere Gebaude (Reihen- und Doppelhduser sowie Einfamilienhduser) zusam-
men, wobei die bauliche Dichte in Richtung 6ffentlichem Raum héher ist als am Ubergang zur
Bestandsbebauung. Dadurch wird ein ausgewogener Wohnungsmix erreicht, der die soziale Mi-
schung innerhalb des Gebiets fordert.

Zur PlanstraRe A und B (Quartiersplatz) sowie zur 6ffentlichen Griinfliche (OG 1) sind héhere bauli-
che Dichten vorgesehen, um stadtebaulich wirksame Raumkanten zum 6ffentlichen Raum zu schaf-
fen. Durch die verschiedenen Gebaudetypologien kdnnen unterschiedliche soziale und
demografische Nutzer um einen gemeinsamen Wohnhof oder Anger wohnen. So werden integrierte
Wohnformen und Wohnraum fiir Familien, Senioren, den geférderten Mietwohnungsbau bis hin zu
Einfamilienhdusern, Mehrgenerationenwohnen oder Baugemeinschaften erméglicht.

Quartiersplatz und seine Nutzungen

An der Schnittstelle von Mischgebiet, Wohngebiet und &ffentlicher Griinfliche (OG 1) entsteht ein
offentlicher Platzbereich. Daran angrenzend sind im Norden Flachen fiir eine Quartiersgarage mit An-
geboten fiir Mobilitat und Energieversorgung und im Osten (Quartierhof B) fiir eine Kinderbetreu-
ungseinrichtung und Angebote fiir Wohnen und Pflege fiir Altere vorgesehen. Im Siiden liegt die
dffentliche Griinfliche (OG 1) und im Westen gemischte Strukturen mit gewerblicher Nutzung im
Erdgeschoss (Café, Backerei, Friseur etc.). Durch die verschiedenen Nutzungen und der geplanten
Busanbindung soll auf dem Quartierslatz eine belebte Offentlichkeit entstehen und die Quartiers-
mitte starken.
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Griin- und Freiflaichenkonzept

Die Strallenquerschnitte ermdglichen eine hochwertige Gestaltung und Begriinung durch offentliche
Baume. Die Innenhofe sind privat und werden von den kiinftig angrenzenden Grundstiickseigenti-
mern gemeinschaftlich hergestellt und genutzt. Die 6ffentliche Griinfliche (OG 1) stellt eine groRe
Naherholungsflache fiir das Plangebiet sowie die nahe Umgebung dar und dient dem Niederschlags-
wassermanagement im Sinne des Schwammstadtprinzips. Zudem ist die Moglichkeit fir die klima-
schonende Energiegewinnung durch Tiefengeothermie (Erdsonden) gegeben. Die Flache ist
multifunktional nutzbar und kann einen 6kologisch sowie klimatisch hohen Stellenwert einnehmen.

Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung findet Gber die PlanstralRe A und Planstralie B statt, welche an die Linden-
stralle bzw. WeiherstraRRe angrenzen. Die Ost-West verbindende Planstral3e A bietet ausreichend
Raum fir 6ffentliche Stellplatze, beidseitige Gehwege und ebenfalls beidseitige Baumreihen. Der Auf-
takt im Nordosten und im Stiden ins Gebiet findet jeweils durch einen kleinen Platz mit Bdiumen statt.

Der westliche landwirtschaftliche Weg (FIst. Nr. 7074) wird zur StraRBe ausgebaut (PlanstralRe C und
D). Die PlanstraRe C (der siidliche Abschnitt) ist als ErschlieBungsstralle (Tempo 30, nur PKW und
Radverkehr) mit Gehweg vorgesehen. Die Planstralle D (der nérdliche Abschnitt) ist als Erschlie-
BungsstraBe (Tempo 50, PKW, Gewerbe-, Bus- und Radverkehr) mit Gehweg vorgesehen.

Mobilitdt und Parkierung

In Bezug auf den Klimaschutz ist eine effektive Veranderung des Mobilitatsverhaltens ein wesentli-
ches Vorgehen. Die Baulandentwicklung zielt daher darauf ab, das Angebot an Mobilitatsdiensten
wie OPNV und Carsharing zu erhéhen, die Anzahl der privaten Kfz-Stellplitze zu reduzieren und weni-
ger kostenintensive Tiefgaragen zu errichten.

Der Stellplatznachweis erfolgt nach dem im stadtebaulichen Entwurf erarbeiteten Konzept entspre-
chend der Vorlage 228/2021 und der Reduzierung des Stellplatzschliissel gegentiber den Anforderun-
gen der Landesbauordnung (Nachweis von 0,9 Stellplatzen pro Wohneinheit bei Mehrfamilienhauser
und Nachweis von einem Stellplatz pro Wohneinheit bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser).

Der Stellplatzbedarf aus den Misch-/ Wohngebieten (Quartierh6fe A bis C) nordlich der 6ffentlichen
Griinfliche OG 1 wird der Quartiersgarage zugeordnet. Fiir diese Quartiershéfe wird oberirdische als
auch unterirdische Parkierung ausgeschlossen. In den Wohnangern A und B kénnen durch zwei Tief-
garagen alle erforderlichen Stellplatze hergestellt werden. Im Wohnanger C werden die Stellplatze
wohnortnah und oberirdisch in einer Carportanlage stdlich der Grundstiicke untergebracht. Die Ein-
familien-, Doppel- und Reihenhauser der Wohnhofe kénnen ihre Stellpldtze auf dem eigenen Grund-
stlick unterbringen, wahrend die Bewohnerschaft der Mehrfamilienhduser entweder auf den
Stellplatzen im Innenhof (Wohnhof A) oder in der Tiefgarage (Wohnhof B) parken kénnen.

8. Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Gem. § 1a Abs. 5 BauGB soll bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes den Erfordernissen des Kli-
maschutzes sowohl durch MaRBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach
Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.

Zur Verringerung des CO,-AusstoRes hat der Tlibinger Gemeinderat im November 2020 das Klima-
schutzprogramm 2020 bis 2030 fiir die Zielsetzung , Tibingen klimaneutral 2030“ beschlossen (Vor-
lage 11/2020). Damit verpflichtet sich die Universitatsstadt Tibingen, bis 2030 klimaneutral zu
werden. Das Klimaschutzprogramm ist der Beitrag der Universitatsstadt Tibingen zum Pariser Klima-
schutzabkommen, um die Erderwarmung auf 1,5°C zu begrenzen.
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Die MalRnahmen des Klimaschutzprogrammes, die fiir die Baulandentwicklung von Bedeutung und
umsetzbar sind, sollen auch im Bebauungsplan ,,Stritle/ Weiher” zur Anwendung kommen. Insbeson-
dere wird mit folgenden Festsetzungen und MaRnahmen dem Klimawandel entgegengewirkt:

- Das Neubaugebiet soll eine innovative, umweltfreundliche sowie wirtschaftliche Warme-
versorgung bekommen, die zum Erreichen der Tlibinger Klimaschutzziele beitrdgt. Das
vorhandene geothermische Potential kénnte einen groRen Anteil daran leisten und wird
somit als bevorzugte Energiequelle betrachtet.

- Dadie Grundsticke durch die Stadtverwaltung verkauft werden, greift der Grundsatzbe-
schluss ,Klimaoffensive”, der besagt, dass samtliche Gebdaude mindestens den Standard
des KfW Effizienzhauses 40 (Vorlage 599a/2019) aufweisen miissen. (MaRnahme W 1 des
Klimaschutzprogrammes)

- Die Stromversorgung soll so weit wie moglich durch Solaranlagen auf Dachern und an
Fassaden bereitgestellt werden. (MalRnahme S 3 des Klimaschutzprogrammes)

- Im Plangebiet wird es ein verstarktes Angebot von nachhaltigen Mobilitdtsdienstleistun-
gen (z.B. OPNV, Car-Sharing) geben und gleichzeitig eine Verringerung der Anzahl priva-
ter Stellplatze. (MaRnahme M 4 und M 8 des Klimaschutzprogramms)

- Das Plangebiet wird mit Laubbdumen und Strduchern ein- und durchgriint. Diese tragen
durch ihre Fahigkeit CO; zu binden, zum Klimaschutz bei. Es ist eine automatische Baum-
bewasserung fur Einzelbdume im 6ffentlichen Raum geplant. Dadurch soll sichergestellt
werden, dass die Baume Trockenphasen Uberstehen und ihre vorgesehene GroRe errei-
chen, um ihre positiven Eigenschaften (wie Schattenspenden, Luftfilter usw.) entfalten
kénnen.

- Die Baumstandorte im 6ffentlichen Raum (StraRenbdume und Platzbaume) sollen nach
dem Prinzip einer Schwammstadt konzipiert werden.

- Die 6ffentliche Griinfliche (OG 1) mit parkdhnlicher Bepflanzungen von Biumen und
Strauchern durchzieht das Plangebiet in der gesamten Breite. Die befestigten FuBwege
sind mit einem Quergefille zur éffentlichen Griinfliche (OG 1) geneigt, wodurch das anfal-
lende Oberflaichenwasser direkt eingeleitet wird.

- Die HaupterschlieBungsstraBen am Rand des Gebiets und im Gebiet weisen Querschnitte
auf, die ausreichend Platz fiir Baumpflanzungen bieten.

Zu den Auswirkungen des Klimawandels gehéren eine Erhohung der Durchschnittstemperatur und
die Zunahme extremer Wetterereignisse wie Diirre/ Hitze, Stirme und Starkregen. Der Bebauungs-
plan setzt dementsprechend MaRnahmen fest, die der Klimafolgenanpassung dienen und die Auswir-
kungen mindern sollen:

- Verdichtete Bauweise

- Die Querschnitte fiir die Planstraen und die Wohnwege werden mit der MindestgroRRe
der verkehrlichen Anforderungen hergestellt. (MaBnahme M 6 des Klimaschutzpro-
gramms)
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- Die Versiegelungsrate im Plangebiet wurde so weit wie moglich begrenzt. Die festge-
setzte Grundflachenzahl wird durch Baugrenzen/ Baulinien klar begrenzt und stellt einen
Kompromiss aus flachensparendem Bauen und Freihalten unbebauter Flachen dar.

- Die Pflanzlisten fir die im Plangebiet zu verwendenden Baume und Straucher wurden vor
dem Hintergrund der Klimaresistenz der Geholze zusammengestellt.

- Die Pflanzgebote erfolgen auch als MaBnahme zur Anpassung an hohere AuRentempera-
turen. Bdume spenden Schatten. Im Gewerbegebiet/ Sondergebiet sollen Fassaden be-
griint werden; dies dient dem Temperaturausgleich. Diese Wirkung zeigen auch
Dachbegriinungen, die fur Flachdacher, die nicht mit Solaranlagen beaufschlagt werden,
festgesetzt werden.

- Die 6ffentliche Griinfliche (OG 1) wurde in West-Ost-Richtung konzipiert, um einen még-
lichst wirksamen Luftaustausch zwischen Freiflachen im Westen und Siedlungsgebiet zu
erreichen.

- Der Untergrund des Plangebiets ist nur in sehr geringem MaRe versickerungsfahig. Der
Bebauungsplan setzt fest, dass das anfallende Niederschlagswasser zunachst auf dem ei-
genen Grundstiick oder in den unterirdischen Regenriickhaltebecken zuriickzuhalten ist,
bevor es zeitverzogert in den 6ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet wird. Dies ist ins-
besondere bei Starkregenereignissen von Bedeutung.

9. Immissionsschutz

9.1 Schallemissionen

Fiir den Geltungsbereich wurde durch das Bliro ACCON GmbH, Greifenberg eine Schalltechnische Un-
tersuchung (Bericht Nr. ACB-1123-226115/08 vom 10.11.2023) durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Un-
tersuchung wurden wie folgt in den Bebauungsplan integriert.

Die Larmsituation im Geltungsbereich sowie in dessen Umgebung wurde untersucht. Es ist zu ge-
wahrleisten, dass die Gerauscheinwirkungen durch die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen nicht zu
einer Verfehlung des angestrebten Schallschutzzieles, ndmlich der Einhaltung der malRgeblichen Im-
missionsrichtwerte an den Gebauden in der Umgebung, fihren. Durch die Festsetzung von Emissi-
onskontingenten fir die Gebiet GE und GEe 1-2 im Bebauungsplan kann dies gewahrleistet und
rechtlich umgesetzt werden.

Ein weiteres Ziel der Kontingentierung ist die Verteilung der moglichen Emissionen unter den Betrie-
ben im Plangebiet. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass alle Betriebe eines Gebiets einen Anteil
an den moglichen Emissionen erhalten und nicht nur wenige Betriebe die Richtwerte ausschdpfen
und damit die Ansiedelung oder Weiterentwicklung anderer Betriebe blockieren kdnnen. Die Emissi-
onskontingente Lex werden im Bebauungsplan verbindlich festgelegt und gelten in Bezug auf die Ein-
wirkbereiche in der Umgebung des Plangebietes. Die Emissionskontingente Lex geben die zuldssige
Schallabstrahlung pro Quadratmeter der Grundstlicksflache an. Das Verfahren zur Bestimmung des
Emissionskontingentes ist in der DIN 45691 geregelt. Die Hohe der Emissionskontingente wird dabei
durch umliegende schiitzenswerte Bebauung begrenzt. Das Plangebiet wird durch die Kontingentie-
rung im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Bedirfnissen und Eigenschaften gegliedert.

Im Plangebiet sind Teilflaichen vorhanden, deren Emissionskontingent fiir alle in Gewerbegebieten
gemal BauNVO zulassige, nicht erheblich beldstigende Betriebe ermdglicht. Es wurde festgestellt,
dass aufgrund der Gemengelage im Bereich des vorhandenen Wohngebiets Uberschreitungen der
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Richtwert der TA Larm fiir WA nicht ausgeschlossen sind. Im Ubergangsbereich zwischen zwei Ge-
bietsarten kénnen gemaR TA Larm die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissi-
onsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert, der fiir die aneinandergrenzenden
Gebietskategorien geltenden Werte erh6ht werden, soweit dies nach der gegenseitigen Pflicht zur
Ricksichtnahme erforderlich ist. Die Immissionsrichtwerte fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete sollen
dabei nicht Gberschritten werden. Dies ist hier gegeben und die Richtwerte fir Mischgebiete werden
sowohl in der aktuellen Situation als auch in der geplanten Situation deutlich unterschritten.

9.2 Geruchsemissionen

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt eine nicht mehr aktiv genutzte, aber
baurechtlich zuldssige Hofstelle (Flst. Nr. 768) fur landwirtschaftliche Nutzung mit Tierhaltung. Im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes ,Striitle/ Weiher” wurde durch TUV SUD Industrie
Service GmbH, Filderstadt eine Geruchs-Immissionsprognose (vom 16.01.2024) mit
Ausbreitungsberechnung erstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden wie folgt in den Bebau-
ungsplan integriert:

Fir die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Dorflichen Wohngebiets (MDW) werden Festset-
zungen zur Zulassigkeit von Anlagen zur Tierhaltung getroffen werden. Diese sind zuldssig, wenn die
Vertraglichkeit gegenliber der umliegenden Bebauung sichergestellt ist.

Dazu werden gemald § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Geruchsemissionen
festgesetzt:

- Im Dorflichen Wohngebiet (MDW) ist eine Tierhaltung im geringen Umfang zulassig, sofern
die verursachte Geruchs-Gesamtbelastung an der nachstgelegenen Wohnbebauung im Plan-
gebiet den in der TA Luft, Anhang 7, festgelegten Immissionswert fiir Wohn- und Mischge-
biete von 0,1 als relative Haufigkeiten der Geruchsstunden pro Jahr einhalt. Der Nachweis
einer Vertraglichkeit zu der nachstgelegenen Wohnbebauung muss im Rahmen eines Bauan-
trages erbracht werden.

- Die gewerbsmaRige Aufzucht von Mastschweinen und Hihner ist unzulassig.

Somit kann eine Vertraglichkeit zwischen den benachbarten Nutzungen (Wohnen und Landwirtschaft
mit Tierhaltung) sichergestellt werden.

10. ErschlieBung

10.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet kann direkt an die bestehenden Strallen angeschlossen werden. Die verkehrliche Er-
schlieBung im Siiden erfolgt tiber die WeiherstraRe und im Osten (iber die LindenstraRe. Uber den
Herwigweg und in Verlangerung der StiBerstrale soll das Plangebiet vorrangig fuRlaufig und fir Rad-
fahrende angebunden werden.

Das Geldnde der Firma Brennenstuhl wird wie bisher von Norden Uber die Blaihofstrafe und die
Strafle Im Hofstriitle erschlossen.

Der landwirtschaftliche Weg im Westen des Plangebiets (FIst. Nr. 7074) soll zur StralRe ausgebaut
werden, so dass dieser mit dem Kraftfahrzeug durchgangig von beiden Richtungen befahrbar ist.

Der nordliche Abschnitt (PlanstraBe D - Geschwindigkeitsbegrenzung 50 km/h) wird bis zur Einm{in-
dung der PlanstralRe A fiir Gewerbeverkehre dimensioniert, um die Anlieferung des eingeschrankten
Gewerbegebiets liber die Lindenstralle und Weiherstralle zu vermeiden. Der stidliche Abschnitt
(PlanstraBe C) bis zur Einmiindung Weiherstralle wird als ErschlieBungsstralle (Geschwindigkeitsbe-
grenzung 30 km/h) mit FuBweg umgebaut.
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StraBenhdhen und vorgeschlagene Gelandeh6hen

Im Rahmen des Entwurfs der ErschlieBungsplanung wurden StraBenhdhen ermittelt. Diese sind als
unverbindliche Darstellung im 6ffentlichen Straenraum Teil der Planzeichnung. Des Weiteren wer-
den vorgeschlagene Gelandehohen der privaten Anger, Wohn- und Quartierhofe als unverbindliche
Darstellung in der Planzeichnung abgebildet. Diese Gelandehdhen bilden eine barrierefreie Zugang-
lichkeit der privaten gemeinschaftlich genutzten Flachen ab und sind zur barrierefreien ErschlieRung
der Gebaude Uber den Innenhof notwendig. Dadurch kann ein hohes Mal8 an Aufenthaltsqualitat der
privaten Flachen erreicht werden. Die StraRenhéhen und die vorgeschlagenen Gelandehdhen bilden
die Grundlage zur Ermittlung der festgesetzten unteren Bezugshohen (Ziff. 14.2).

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr

Das Plangebiet Striitle/ Weiher wird als ein wesentlicher Baustein zur Modifizierung des Mobilitats-
verhaltens an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Es ist eine Buslinienfiihrung des Regional-

busses (Linie 827 Tiibingen-Pfrondorf-Dettenhausen) durch das Plangebiet vorgesehen. Angrenzend
an den Quartiersplatz sollen zwei barrierefreie Bushaltstellen hergestellt werden.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets (in der LindenstraBe und Seestralie) befinden sich Bushalte-
stellen, welche durch die Buslinienfiihrung der Stadtwerke Tubingen (SWT) bedient werden.

10.2 Ver- und Entsorgung (Schmutz- und Regenwasser)

Im Plangebiet ist ein Trennsystem zur getrennten Ableitung von Schmutz- und Regenwasser geplant.
Da der Boden im Plangebiet nicht versickerungsfahig ist, muss das Niederschlagswasser tber die Ka-
nalisation gedrosselt abgeleitet werden. Das anfallende Niederschlagswasser ist zunachst auf dem
eigenen Grundstilick zurlickzuhalten und wird von dort gedrosselt tiber den Regenwasserkanal in die
drei unterirdischen Regenriickhaltebecken eingeleitet.

Die Riickhaltung auf dem Grundstiick bzw. auf den Gemeinschaftsflachen kann lber offene Retenti-
onsmulden, Dachbegriinung, Retentionszisternen, unterirdischen Korbsystemen oder Kombinationen
aus diesen MalRnahmen erfolgen. Im Hinblick auf den Klimaschutz und der Férderung von Grundwas-
serneubildung soll das Kanalsystem nur eine Sicherung darstellen. Niederschlag soll, soweit moglich,
naturvertraglich in der Flache gehalten werden.

Die drei unterirdischen Regenriickhaltebecken (RRB) fiir die Ableitung des anfallenden Niederschlags-
wassers auf privaten und 6ffentlichen Flachen, die jeweils am 6stlichen Rand des Plangebiets liegen
sollen, werden hier verortet:
- Das RRB 1 wird im 6stlichen Bereich der PlanstraBe A unterhalb des 6ffentlichen Platzes
liegen.
- Das RRB 2 wird im &stlichen Bereich des éffentlichen Griinzuges (OG 1) liegen.
- Das RRB 3 wird im siidlichen Bereich der 6ffentlichen Griinfliche (OG 2) westlich des
Wohnanger C liegen.

Die Regenriickhaltebecken 1 und 2 entwassern Uber die LindenstraRe in die BlaihofstraRe und weiter
in den Tiefenbach. Das Regenriickhaltebecken 3 entwassert aufgrund der topografischen Verhalt-
nisse Uber den neuen Regenwasserkanal in der WeiherstralRe in den Mischwasserkanal. Die Entlee-
rung der privaten Zisternen sowie die Entleerung des Regenriickhaltebeckens 3 in den neuen
Regenwasserkanal erfolgen erst nach dem Regenereignis, sodass dies zu keiner Verschlechterung der
bestehenden Entwasserungssituation fuhrt.

Das auf den Wegen B, C, D und E anfallende Oberflachenwasser wird flachig in die 6ffentliche Griin-
fliche OG 1 abgeleitet und entlastet die Kanalisation. Am westlichen Gebietsrand wird ein 2 —2,5m
breiter und ca. 0,3 m tiefer Graben (als Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Ackerflache) angelegt.
Dieser kann das Oberflachenwasser der Ackerflache ableiten und den Regenwasserkanalen in den
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geplanten QuerstralRen bzw. in der BlaihofstralRe zuleiten. Bei dieser begleitenden MaRnahme han-
delt es sich nicht um eine HochwasserschutzmaBnahme. Im Anschluss an den Graben entsteht ein
Grinstreifen mit einer Baumreihe und einer belebten Bodenschicht (Humus), der parallel zur Plan-
strafle C und D verlduft. Die Planstralle C und D entwassert Gber den Griinstreifen. Die belebte Bo-
denschicht tibernimmt eine Reinigungsfunktion. Im stidwestlichen Teil des Griinstreifens flieRt das
Oberflachenwasser dann in eine darunterliegende Baumrigole. Es wird hier gespeichert und dient der
Baumbewasserung. Damit wird auch die Kanalisation entlastet.

10.3 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser erfolgt (iber den Ausbau der bestehenden umlie-
genden Netze. Zur Sicherstellung einer schnellen und effizienten Internetverbindung soll im Gebiet
ein Glasfasernetz ausgebaut werden.

Im Zuge der ErschlieRungsmaBnahme wird die bestehende Trafostation (Flst. Nr. 820/2) sowie das im
Feldweg (Fist. Nr. 7252) liegende Mittelspannungskabel der Stadtwerke Tlbingen verlegt (siehe
hierzu Pkt. 14.10 Versorgungsflachen).

10.4 Warmeversorgung

Die Entwicklung des Gebietes Strutle/ Weiher bietet die Chance, die ambitionierten Klimaschutzziele
der Universitatsstadt Tibingen umzusetzen. Ziel ist die Entwicklung einer Warmekonzeption, die
moglichst ohne fossile Brennstoffe auskommt und fir Nutzer und Betreiber eine langfristig sichere
und wirtschaftlich tragfahige Versorgung ermoglicht.

Aufgrund der H6henlage Pfrondorfs bietet sich die Mdglichkeit mit bis zu 140 m tiefen Bohrungen
das Erdreich als Warmelieferant zu erschlieRen. Im Gberwiegenden Teil des Stadtgebietes bietet sich
diese Moglichkeit aufgrund der geologischen Gegebenheiten hingegen nicht an. Die Temperatur im
Erdinneren betrigt bereits auf 50 m Tiefe ganzjihrig konstant ca. 10°C. Uber Sonden, welche in die
Bohrungen eingebracht werden, lasst sich durch die vorhandene Energie ein fliissiges Medium erwar-
men, welches wiederum einer Warmepumpe zugefiihrt wird. Dieser steht hierdurch ganzjahrig eine
Quelle mit konstant hoher Temperatur zur Verfligung. Somit kann auch an kalten Wintertagen eine
effiziente Beheizung der Gebaude, unter Hinzunahme von einem nahezu gleichbleibend geringen An-
teil elektrischer Energie, sichergestellt werden.

Einer Luftwarmepumpe steht in der Heizperiode mit der deutlich kadlteren AuRenluft hingegen eine
deutlich weniger ergiebige Warmequelle zur Verfligung. Eine im Vergleich zur Erdwarmepumpen ge-
ringere Effizienz ist die Folge. Der Fokus fur die Warmeversorgung des Neubaugebiets Striutle/ Wei-
her soll somit auf der groBtmoéglichen Nutzung des dort vorhandenen geothermischen Potentials
liegen.

11. Erdmassenausgleich

Am 31.12.2020 ist das Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) als Nachfolger des Landesabfall-
gesetzes in Kraft getreten. Dadurch werden die Abfallrechtsbehdrden und die 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager nach § 3 Abs. 3 LKreiWiG dazu aufgefordert, darauf hinzuwirken, dass ein Erdmas-
senausgleich und somit eine Vermeidung und Verwertung von Bau- und Abbruchabfallen, durchge-
flhrt wird.

Die geplanten ErschlieRungsmaRnahmen zur Umsetzung der Baulandentwicklung Striitle/ Weiher

sind aufgrund der Bodenbeschaffenheit und der GréRe des Plangebiets sehr umfangreich und inhalt-
lich komplex:
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- Das Plangebiet umfasst sowohl schon bebaute Flachen als auch landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache, welche die natirliche Bodenfunktion erfillen. Die Flachen mit der natirli-
chen Bodenfunktion nimmt eine GréRe von ca. 9,1 ha ein und ist somit der flachengroSte
Anteil im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stritle/ Weiher”. Auf dieser
Flache soll neben gewerblicher Nutzung Wohnraum fiir bis zu 750 Einwohner geschaffen
werden. Die Aufsiedlung des Gebiets wird ca. 5 Jahre in Anspruch nehmen. Mit Fertigstel-
lung der 6ffentlichen ErschlieRungsmaRnahmen kénnen die Baufelder bebaut werden. Im
Zuge dessen wird Erdaushub kontinuierlich Gber einen langen Zeitraum anfallen. Die
Komplexitat in den Bauablaufen der ErschlieBungsherstellung und in Herstellung der ho-
hen baulichen Dichte (Wohnhofe und Wohnanger) auf verhaltnismaRig kleiner Flache
machen eine Zwischenlagerung des Bodenaushubs nur bedingt moglich.

- Das Plangebiet schlielSt an bestehende Bebauung an (Flachenarrondierung):
Durch die im Norden, Osten und Stiden bestehenden Wohn- und Gewerbegebaude als
auch StraRen sind die Hohenlage fiir Anschlussbereiche vorgegeben. Ein Abweichen von
den Bestandshohen wiirde zu unterschiedlichen Hohenniveaus im Geldnde fihren. Die
vorgegebene Hohenlage muss eingehalten werden, so dass fiir den umliegenden Bestand
die Ableitung des Niederschlagswassers sichergestellt werden kann.

- In dem Plangebiet gibt es einen grofen Baumstand. Allgemein sind Baume pragende
Landschaftselemente mit positivem Einfluss auf die Umwelt (Mikroklima, Biodiversitat u.
d). Grundsatzlich wird daher versucht, den Baumbestand, wo moglich, zu schonen und zu
erhalten. Eine Gelandeauffillung steht diesem Ziel entgegen.

Die Baulandentwicklung Striitle/ Weiher in Pfrondorf wird nach den Tubinger Grundsadtzen umgesetzt
- Nachhaltig, Klimaneutral, Nutzungsmischung, sparsamer Umgang mit Grund und Boden:

- nachhaltige Warmeversorgung, moglichst ohne fossile Brennstoffe

- verdichtete Bauweise mit verschiedenen Typologien, um Wohnraum fiir eine heterogene
Bewohnerschaft zu schaffen und Ansiedlung von gewerblicher Nutzung zu ermdglichen.

- Die Querschnitte fiir die Planstraen und die Wohnwege werden mit der MindestgroRRe
der verkehrlichen Anforderungen hergestellt.

- Fir das zu andernde Mobilitatsverhalten in Hinblick auf die Klimaneutralitat wird u.a. ein
reduzierter Stellplatzschliissel umgesetzt und durch den Bau einer oberirdischen Quar-
tiersgarage und wohnortnahes Parken kann die Anzahl von Tiefgaragen im Gebiet auf
drei reduziert werden. Dadurch wird der Bodenaushub merklich reduziert.

In Hinblick der Nachhaltigkeit und Klimaneutralitat setzt sich die Universitatsstadt Tiibingen auch
zum Ziel, so viel wie mdglich an Bodenaushub zu verwenden. Insbesondere wird davon ausgegangen,
dass ca. 75 % des Bodenaushubs von den 6ffentlichen ErschlieBungsmaRnahmen durch Aufbereitung
wieder eingebaut werden kénnen. Jedoch wird aufgrund der aufgefiihrten Zwangspunkte der Bo-
denaushub insbesondere von den privaten BaumalRinahmen nicht, oder nur geringfligig auf dem
Grundstiick wiederverwendet werden kdénnen.

Ein Bodenschutzkonzept wird im Zuge der ErschlieBungsplanung nach dem Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes erstellt.
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12. Geotechnik, Altlasten, Kampfmittel

12.1 Geotechnik
Es wurde ein ingenieurgeologisches Gutachten durch das Biiro flir angewandte Geowissenschaften
(Stand 09.10.2020) erstellt.

Allgemeine geologische Verhaltnisse
Der natirliche Untergrund wird unter einem humosen Oberboden variabler Dicke von Lésslehm auf-
gebaut. Darunter folgen die Schichten des Lias a in unterschiedlichen Verwitterungsstufen.

Beurteilung der Versickerungsmaoglichkeit

Grundlage fir die Beurteilung der Moglichkeiten zur Versickerung und zur Bemessung von Versicke-
rungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A-138 3.

Die Durchlassigkeit des Losslehms ist relativ gering. Bei einer eventuell sehr gering moglichen Versi-
ckerung im Losslehm wiirde es daher zu einem Aufstau des Sickerwassers auf den dichten Liastonen
kommen, die zu Schaden an baulichen Anlagen fiihren konnten. Darauf weisen auch die bereichs-
weise in den Schiirfgruben angetroffenen Ackerdrainagen hin. Aus diesem Grund muss auf eine Ver-
sickerung im geplanten Bebauungsgebiet verzichtet werden. Wie sich bei zahlreichen Bauvorhaben in
Pfrondorf gezeigt hat, kommt es in offenen Baugruben immer wieder zu Problemen mit Grundwas-
serzutritten. Eine Versickerung wiirde diese Effekte noch verstarken.

Hinweise zur Bebauung

Die Schichten des Lias a, stark verwittert stellen prinzipiell einen tragfahigen Untergrund dar, wobei
hier mit sehr unterschiedlichen Verhaltnissen zu rechnen ist. Die Schichten des Lias o, maRig verwit-
tert sind als gut tragfahiger Untergrund einzustufen. Beim Entwurf von Griindungen ist darauf zu ach-
ten, dass gleichartige Lastabtragungsverhaltnisse gewahrleistet sind. Hierauf ist zu achten, wenn
bereichsweise Festgesteinsbanke anstehen. Zur Vermeidung von Setzungsunterschieden miissen da-
her simtliche Fundamente in gleich tragfahigen Boden verlaufen. So darf nicht ein Teil eines Gebau-
des in einer kompakten Felsbank gegriindet sein und andere Fundamente in bindigen Boden
verlaufen.

Schutz der Bauwerke gegen Durchfeuchtung

Wahrend der Erkundungsarbeiten wurden in einigen Schiirfgruben direkte Wasserzutritte festge-
stellt. Da auch in anderen Bereichen mit gelegentlich erhéhter Schicht- und Sickerwasserfiihrung ge-
rechnet werden muss, missen aus bautechnischer Sicht grundsatzlich MaRnahmen zum Schutz
gegen Durchfeuchtung ausgefiihrt werden. Sofern keine DrainierungsmalRnahmen ausgefiihrt wer-
den, kann, wenn Bauteile tief einschneiden bzw. der Anschluss der Drainage an das Kanalsystem
nicht erlaubt wird, die Wassereinwirkungsklasse W2.1-E der DIN 18533-1: 2017-07 angesetzt werden.
Alternativ kénnen die ins Geldande einschneidenden Gebaudeteile als druckwasserdichte und auf-
triebssichere Wannen gemal WU-Richtlinie 555 (sog. weilRe Wanne) ausgefiihrt werden. Bei der Ge-
landegestaltung (Neigung, Arbeitsraumverfiillung) ist zu beachten, dass die Gebaude
durchzulaufendes Oberflachenwasser nicht belastet werden.

12.2 Altlasten
Im Altlastenverdachtsflachenkataster sind in diesem Bereich keine Verdachtsflachen aufgefiihrt. Es
ist auch keine altlastenrelevante Vornutzung bekannt.

12.3 Kampfmittelbelastung

Fiir das Plangebiet wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst am 03.07.2024 eine multitempo-
rale Luftbildauswertung mit alliierten Kriegsluftbildern durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung hat
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keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bombenblindgdangern innerhalb des Untersuchungs-
gebietes ergeben. Nach dem Kenntnisstand des Kampfmittelbeseitigungsdienstes sind keine weite-
ren Malnahmen erforderlich.

13. Umweltbelange

13.1 Umweltbericht - Zusammenfassung

Im Bebauungsplanverfahren ist gem. § 2 a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren und die Ergeb-
nisse in einem Umweltbericht darzustellen. Der gesamte Umweltbericht ist Teil der Begriindung und
als separates Dokument beigefiigt. Die allgemeinverstdandliche Zusammenfassung wird im Kapitel 9
des Umweltberichts wiedergegeben.

13.2 Eingriffsbilanzierung
Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist als Anlage 3 zum Umweltbericht Teil der Begriindung und als separa-
tes Dokument angehangt.

Planinterne KompensationsmaBnahmen
Folgende MaRBnahmen sind vorgesehen und im Umweltbericht in Kapitel 6 detailliert beschrieben
und in der Anlage ,,Griinordnungsplan“ zum Umweltbericht dargestellt:

- Minimierung der Flachenversiegelung

- Uberdeckung von unterirdischen Bauwerken

- Schutz der Béden wahrend der Bauphase

- Anlage von o6ffentlichen Griinflaichen, Wohnhofen und Verkehrsgriinflachen

- Pflanzung von Baumen und Strauchern

- Baumschutz wahrend der Bauphase

- Dach- und Fassadenbegriinung

- Umgang mit Niederschlagswasser/ Regenwassermanagement und Grundwasserschutz
- Beschrankung kinstlicher Lichtquellen

Durch die MaRnahmen kénnen die Beeintrachtigungen auf das unbedingt erforderliche MaR gesenkt
werden.

Externe KompensationsmaRnahmen

Nach Anrechnung der planinternen AusgleichsmalRnahmen sowie MalRnahmen fiir den speziellen Ar-
tenschutz und Biotopausgleich wurde ein verbleibender externer Ausgleichsbedarf in Hohe von
1.148.201 Okopunkten ermittelt. Das Kompensationsdefizit wird tiber die MaBnahmen ,Steinbruch
Hagnach” (LUS-13; 288.055 Okopunkte) und die MaRnahme ,Amphibienleiteinrichtung entlang der
LandesstraRe 372 zwischen Unterjesingen und Wurmlingen” (UJE-14; 860.146 Okopunkte) ausgegli-
chen. Die MaRnahmen sind bereits umgesetzt und auf dem Okokonto der Universititsstadt Tiibingen
eingebucht.

13.3 Artenschutz

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die Informationen aus der speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung (saP, menz umweltplanung vom 17.07.2024) in den Umweltbericht aufgenommen. Folgende
Malnahmen sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande umzusetzen. Im Um-
weltbericht in Kapitel 6.3 werden die MalRnahmen detailliert beschrieben:

- Einschrankung der Rodungszeiten
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- Ersatzquartiere fur verschiedene Fledermausarten (Rund- und Flachkasten) und Nisthil-
fen flr Stare, Feldsperlinge, Haussperlinge, Turmfalken fiir im Plangebiet entfallende Re-
viere

- Ersatz Wochenstube Zwergfledermaus

- Ersatz Nahrungsgebiet Turmfalke

- CEF-MaBnahme Klappergrasmiicke

- CEF-MaRnahme Griinspecht

- CEF-MaRnahme Jagdgebiet Graues Langohr

- CEF-MaBnahme Rauchschwalbe

- Vogelkollisionsschutz durch Vermeidung oder entsprechende Kennzeichnung groRflachi-
ger Verglasungen

Die Biotopaufwertung der MaRBnahme fiir Turmfalke und Klappergrasmiicke in Héhe von 18.090 Oko-
punkten wird auf das ermittelte Defizit angerechnet (vgl. Umweltbericht).

13.4 gesetzlich geschiitzte Biotope

Magere Flachland-Mahwiese

Fir die Umsetzung des geplanten Baugebietes Striitle/ Weiher wird in den Bestand von Mageren
Flachland-Mahwiesen (Biotop gem. § 30 BNatSchG) eingegriffen. Es gehen Magere Flachland-Mah-
wiesen im Umfang von 1,03 ha der Wertstufe B/C verloren. Der Antrag auf Ausnahme vom Bio-
topschutz nach § 30 BNatSchG wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens separat bei der
Unteren Naturschutzbehorde gestellt. Der erforderliche Ausgleich durch Wiederherstellung des Le-
bensraumtyps erfolgt auf zusammenhangenden, stadtischen Flachen auf den Gemarkungen Lustnau,
Pfrondorf und Hagelloch (vgl. Umweltbericht). Die Eignung der Flachen ergibt sich aus der Arten-
schutzkonzeption Tibingen, Teilkonzept Mdhwiesen.

Streuobstbestand

Die Abgrenzung des Bestandes erfolgt gemald den Vorgaben des § 4 Abs. 7 LLG. Im nordwestlichen
Teil des Geltungsbereichs befindet sich demnach eine geschiitzte Streuobstreihe. Weitere Streuobst-
bestande liegen im Siiden des Plangebiets. Der Antrag auf Ausnahme vom Biotopschutz mit Alterna-
tivenprifung nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 33a Abs. 2 NatSchG BW wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens separat bei der Unteren Naturschutzbehorde gestellt. Der erforderliche
Ausgleich durch Neuanlage von Streuobstbestanden erfolgt auf stadtischen Flachen durch Erweite-
rung von Streuobstgebieten Flst. Nr. 3231 bis 3234, Gemarkung Lustnau und FIst. Nr. 2764 und 2769,
2775 und 2776, Gemarkung Pfrondorf (vgl. Umweltbericht).

Die Biotopaufwertung in Hohe von 164.410 Okopunkten wird auf das ermittelte Defizit angerechnet
(vgl. Umweltbericht).

14. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen
14.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen wird das Plangebiet planungsrechtlich in unter-
schiedliche Abschnitte unterteilt (§ 1 Abs. 4 BauNVO):

Der Bereich im Norden wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbege-
biet (GE und GEe) sowie Sondergebiet (SO), der mittlere Bereich um den Quartiersplatz wird als
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Mischgebiet (MI) und Allgemeines Wohngebiet (WA), der sidliche Bereich als Allgemeines Wohnge-
biet (WA) und der Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle als Dorfliches Wohngebiet
(MDW) festgesetzt.

In der Universitatsstadt Tiibingen besteht ein grolRer Bedarf an Wohnraum, welcher nicht mehr nur
Uber den bestehenden Wohnungsmarkt und die Entwicklung innerstadtischer Flachen gedeckt wer-
den kann. Aufgrund dessen hat der Gemeinderat beschlossen, in den Teilorten Flachen fiir den drin-
gend bendtigten Wohnraum zu entwickeln. Das Gebiet Striitle/ Weiher in Pfrondorf ist die
flachengroRte Baulandentwicklung der Universitatsstadt Tlibingen. Weitere Ausflihrungen siehe auch
in der Begriindung unter Nr. 2 und Nr. 6.1 bis 6.3. Mit diesem Vorhaben werden der Landwirtschaft
wichtige Flachen entzogen, fir die es keinen Ersatz gibt. Zudem wird in geschiitzte Landschaftsbe-
standteile mit ihren 6kologischen Funktionen erheblich eingegriffen, flir die nur unter betrachtlichem
Aufwand und Mitteleinsatz ein Ausgleich geschaffen werden kann. Diesbezliglich bestehen uniber-
windbare Zielkonflikte. Jedoch ist diese Flache fiir die Baulandentwicklung dulRerst erforderlich, um
den dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen. Daher werden im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gemals § 1 Abs. 9 BauNVO zur Schaffung dringend bendtigten Wohnraums Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Beherbergungsbetriebe, in denen zeitweise gewohnt wird und
die wohnahnlich genutzt werden (z.B. Ferienwohnung, Boarding Houses oder Apart-Hotels), ausge-
schlossen. In dem Gebiet soll dauerhaftes Wohnen sichergestellt werden.

Allgemeines Wohngebiet (WA):

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausnahmsweise nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig, um der
Moglichkeit nach Arbeiten und Wohnen unter einem Dach gerecht zu werden. Alle weiteren aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, dringend benoti-
gen Wohnraum zu schaffen, ausgeschlossen.

Dorfliches Wohngebiet (MDW):

Im Siden der Weiherstrae (Flst. Nr. 768, Gemarkung Pfrondorf) befindet sich eine nicht mehr aktiv
genutzte, aber baurechtlich zulassige Hofstelle fiir landwirtschaftliche Nutzung mit Tierhaltung. Fir
die Hofstelle liegt sowohl Planungsrecht durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Seestral3e-
Seedamm® Nr. 5040, 23.12.1974, als auch eine Baugenehmigung mit landwirtschaftlicher Nutzung
vor.

Die landwirtschaftliche Nutzung mit Tierhaltung soll nicht mehr im Haupterwerb erfolgen. Der land-
wirtschaftliche Betrieb in Hinblick auf die Tierhaltung wurde im Jahr 2010 beim Landratsamt Tubin-
gen abgemeldet. Der landwirtschaftlichen Tatigkeit soll zukiinftig lediglich im Nebenerwerb
nachgegangen werden. Daher soll auf dieser Flache, die Moglichkeit geschaffen werden, baulich mit
Wohnraum nach zu verdichten und landwirtschaftliche Nutzung im Nebenerwerb auszufiihren. Der
nordliche Bereich des Flst. Nr. 768 wird Bestandteil des raumlichen Geltungsbereichs und als Dorfli-
ches Wohngebiet (MDW) im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Dorflichen Wohngebiet werden alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, mit Ausnahme von
Gartenbaubetrieben, aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung mit einer dem Bestand angepassten
baulichen Dichte, ausgeschlossen. Die Flache soll vorrangig als heterogenes Wohnbauflachenpoten-
zial mit landwirtschaftlicher Nutzung im Nebenerwerb gepragt sein. Dadurch wird die Moglichkeit zur
Landwirtschaft im Nebenerwerb gesichert, wobei Anlagen zur Tierhaltung nur im geringen Umfang
zuldssig sind. Dies gewahrleistet eine Vertraglichkeit mit dem angrenzenden Allgemeinen Wohnge-
biet und dem Dérflichen Wohngebiet.

Mischgebiet (MI):
Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen fiir das Quartier vereinbar sind, wer-
den im Mischgebiet ausgeschlossen. Im Mischgebiet werden zudem alle ausnahmsweise zuldssigen
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Nutzungen aus dem genannten Grund, der Wohnraumschaffung, ausgeschlossen. Darunter fallen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstatten aller Art. Tankstellen und Gartenbaube-
triebe stehen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs dem Planungsziel, dringend bendtigten Wohn-
raum in verdichteter Bauweise zu schaffen, entgegen. Zudem erzeugen diese Nutzungen
immissionstrachtige Auswirkungen auf das Plangebiet.

Das Mischgebiet bietet durch die Art der baulichen Nutzung die Moglichkeit zur Realisierung einer
Pflegeeinrichtung und von Wohnplatzen mit Betreuungsoption sowie einer Kindertageseinrichtung.
Die Bedarfe zur Betreuung von Kindern und Senioren wurden in der Sozialraumanalyse 2030 ermit-
telt und kénnen durch diese Einrichtungen gedeckt werden.

Zudem bietet das Mischgebiet die Moglichkeit eines breitgefacherten Nutzungsangebots. Besonders
kleinteilige Laden, mit einer Verkaufsfliche unter 100 m? mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten, sind zuldssig und kénnen zu einer Belebung des Baugebiets und zur Férderung der kurzen Wege
positiv beitragen.

Demgegenliiber muss bei nicht-groflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment gewahrleistet sein, dass dieser zur Sicherung der rdumlichen Nahversorgung dient
und zudem keine negativen Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungsstandorte auslost.

Des Weiteren werden nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment gesondert betrachtet. Es ist hierbei darauf zu achten, ob Versorgungsaufgaben des engeren Ge-
biets wahrgenommen werden oder, ob es sich um eine begrenzte Sortimentsergdanzung des
Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogenen Angebots handelt.

Aufgrund des Gebietscharakters, der Lage im Raum und der aktuellen Fassung des beschlossenen
Einzelhandelskonzepts, sind grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich unzulassig.

Zur Bestimmung von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten sind die Sorti-
mentsliste der aktuellsten Fassung des nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen Einzelhandels-
konzepts zu Grunde zu legen.

Gewerbegebiet (GE) und eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe):

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belds-
tigenden Gewerbebetrieben. Diese werden im Plangebiet weiter in Gewerbegebiete und einge-
schrankte Gewerbegebiete gegliedert. In eingeschrankten Gewerbegebieten sind nur
Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen, da im Osten ein Allgemeines
Wohngebiet und im Sliden Mischgebiete angrenzen, in denen Wohnen zulassig ist. Die festgesetzten
Gewerbegebiete sollen Entwicklungsmoglichkeiten fiir 6rtliche Handwerksbetriebe und Erweite-
rungsflachen fiir die vorortansassige Firma Brennenstuhl sicherstellen.

Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen fiir das Quartier vereinbar sind, wer-
den in den Gewerbegebieten ausgeschlossen. Darunter fallen Tankstellen, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Schank- und Speisewirtschaften. Aus-
genommen sind betriebseigene Tankstellen und Solartankstellen. Dadurch kénnen betriebseigene
Kfz-Stellplatze mit Elektro-Ladeinfrastruktur auf den Gewerbegrundstiicken errichtet werden.

Zum Schutz der Eigenart des Gebiets sind selbststandige Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet
(GE) und dem eingeschrankten Gewerbegebiet 1 (GEe 1) unzulassig. Hier ist lediglich eine Verkaufs-
tatigkeit im Rahmen und im sachlichen Zusammenhang mit den dort hergestellten Waren (z.B.
Werksverkauf) zuldssig. Wobei die Verkaufsflache durch eine Kopplung an die Gesamtnutzflache des
Gewerbebetriebs stark eingeschrankt wird und die GroRflachigkeit nicht iberschreiten darf.
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Das eingeschrankte Gewerbegebiet 2 (GEe 2) bildet zusammen mit dem Mischgebiet das stadtebau-
liche Riickgrat der Planstralle A, wodurch eine starkere Vernetzung und beispielsweise auch 6ffent-
lich-wirksame Erdgeschossnutzungen gefordert werden sollen. Daher sind fiir diese
Gewerbegrundstiicke nicht-groflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment nur zuldssig, wenn dieses sich Gberwiegend auf die Nahversorgung bezieht und dadurch Ver-
sorgungsaufgaben fiir das Gebiet und die bestehende Nachbarschaft wahrgenommen werden
kénnen. Bezogen auf ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment sind nicht-groRflachige Einzel-
handelsbetriebe nur zuldssig, wenn dadurch die raumliche Nahversorgung gesichert und keine nega-
tiven Auswirkungen auf die standortnahe Versorgung in Pfrondorf entstehen. Um einer kleinteiligen
Nutzungsmischung und einer Stadt der kurzen Wege gerecht zu werden, gelten diese Festsetzungen
nicht fir Laden mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, wenn dadurch eindeutig die Versor-
gung des ndheren Gebiets (Quartiersentwicklung und bestehende Nachbarschaft) gesichert wird. In
der Regel liegt hierbei die Verkaufsflache unter 100 m2. Dadurch kann eine vertrigliche Integration
in die stadtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung einer wohnortnahen Versorgung gewahr-
leistet werden.

Zur Bestimmung von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist jeweils die
Sortimentsliste der aktuellsten Fassung des durch den Gemeinderat beschlossenen Einzelhandels-
konzepts zu Grunde zu legen.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeord-
net sind, sind im Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Planstralie A nur ausnahmsweise zulassig. Hierbei
sind die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Schallschutz zwingend zu beachten.

Ausgeschlossen werden weiterhin im Mischgebiet und den Gewerbegebieten dem sogenannten Rot-
licht-Milieu zugeordnete Nutzungen sowie Vergniigungsstatten aller Art (wie z.B. Spielhallen etc.).
Von diesen kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, aus-
gehen. Es handelt sich bei diesem Effekt um eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschliel3-
lich auf monetare Effekte beschrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung
und Wertschatzung eines Quartiers oder Stadtteils niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer
sinkenden Wahrnehmung und Wertschatzung eines Stadtbereiches haufig durch eine spezifische Be-
eintrachtigung des Stadt- und StralRenbildes 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 die-
ser Auswirkungen kann es zur Abwanderung der Wohnbevdélkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von
Kunden- und Besucherstromen in den benachbarten Betrieben oder der SchlieBung ansassiger Be-
triebe kommen, was schlieRlich zu einem weiteren Attraktivitatsverlust fihrt. Vergniigungsstatten
sowie Bordelle und bordellartige Betriebe sollten daher grundsatzlich nicht in direkter Ndhe zu
Wohnnutzungen und Einrichtungen fiir Kinder wie z.B. Schulen und Kitas entstehen, was in der Bau-
landentwicklung Strutle/ Weiher der Fall ware.

Sondergebiet Infrastruktur, Mobilitdt und Energie:

Neben den genannten Baugebieten ist die Festsetzung eines Sondergebiets gemal § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung , Infrastruktur, Mobilitdat und Energie” notwendig. Diese Flache dient der Un-
terbringung der fir das Stellplatzkonzept notwendigen Quartiersgarage als Parkierungsanlage, mog-
licher erganzender Mobilitatseinrichtungen und Einrichtungen der Energieversorgung fiir das
Plangebiet und angrenzender Gebiete. Dariiber hinaus kénnen auch nicht-groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe, wenn es sich um eine begrenzte Sortimentserganzung des liberwiegend auf die Nah-
versorgung bezogenen Angebots handelt oder sie Versorgungsaufgaben ,, des engeren Gebiets”
wahrnehmen, beispielsweise zur Belebung der Erdgeschosszone Teil der Nutzung sein.

22



ENTWURF (18. Oktober 2024)

Dieser Stadtbaustein soll als Mobilitats- und eventuell als Energie-Hub fungieren und gilt daher als
ein Baustein zur zukunftsweisenden Mobilitat im Quartier Striitle/ Weiher. Durch die zentrale Lage
entstehen kurze Laufwege zu den (Gewerbe- und) Wohnhofen nérdlich der 6ffentlichen Griinflache
(OG 1), deren Parkierung vollumfinglich in die Quartiergarage integriert werden soll.

Im Sondergebiet werden Werbeanlagen fiir Fremdwerbung ausgeschlossen, um dadurch negative
Auswirkungen in relevanter stadtebaulicher Lage am Quartiersplatz als auch Stérungen in der Ver-
kehrssicherheit zu vermeiden.

14.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die minimal und maximal zuladssige Gebaude- und Trauf-
héhen (min. - max. GH, max. TH), die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulas-
sige Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die einzuhaltende Zahl an Vollgeschossen bestimmt.

Gebaudehohen und Anzahl Vollgeschosse

Die Gebdudehohen, die Staffelung der H6hen innerhalb eines Baufensters und die Anzahl der Vollge-
schosse werden aus dem stadtebaulichen Entwurf abgeleitet (Vorlage 228/2021). Als Grundlage fur
die Festsetzung der Gebdaudehohen wurden Annahmen fiir die funktionstypischen Geschosshéhen
und Attikahohe getroffen, unter Berlicksichtigung eines gewissen Males an Flexibilitat.

Die Gebdaudehohen werden durch die Angabe der maximalen Traufhdhe fiir Satteldacher, maximalen
Gebdudehohe bzw. eine minimal — maximal Gebdudehdéhe fiir Flachdacher in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der AuRenflache des Daches mit der AuRenwand des Ge-
bdudes und die Gebdudehohe (Flachdach) ist der hochste Punkt des Daches. Durch die ebenfalls
festgesetzte Dachneigung bei Satteldachern, kann somit die Gesamthohe der Gebdude und eine ho-
mogene Dachlandschaft geregelt werden.

Die Hohe der Gebaude ist jedoch auch von der Anzahl der Vollgeschosse abhangig. Diese wird als ma-
ximale Anzahl bzw. minimal — maximal Anzahl festgesetzt. Im Bereich des Mischgebiets wird explizit
ein Mindest- und Héchstmal} der Vollgeschosse festgesetzt, um die stidlich gelegenen Baubereiche
vor Larmemissionen der Gewerbebiete zu schiitzen. Zusatzlich ermdéglichen die Gebaudehdhen in
Teilbereichen Staffelgeschosse. Darunter fallen gem. § 2 Abs. 6 LBO oberste Geschosse, mit weniger
als 75 % der Grundflache als das darunterliegende Geschoss.

Durch diese Regelung zur festgesetzten Anzahl von Vollgeschossen in Verbindung mit den festgesetz-
ten Trauf-/ Gebaudehdhen soll sichergestellt werden, dass ein Baumindestvolumen mit einer flexib-
len Moglichkeit zur Gebaudehohe je nach technischen Anforderungen umgesetzt werden kann.
Dadurch ist eine nach dem stadtebaulichen Konzept flachensparende Bauweise moglich. Auch wird
die Einbindung in den Bestand gewahrleistet.

Um eine stadtebaulich vertragliche Hohenstaffelung innerhalb des Plangebiets gemaR dem stadte-
baulichen Entwurf umzusetzen, kdnnen innerhalb eines Baufensters unterschiedliche Gebdudehohen
aneinandergrenzen. In diesen Fallen kann die tieferliegende Dachoberflache als Dachterrasse genutzt
werden. Bei der Bemessung der Gebdudehdhen der tieferliegenden Gebaudeteile ist hierbei zu be-
achten, dass auch hier als oberer Bezugspunkt die Attika als Dachabschluss heranzogen wird und
nicht die notwendigen Absturzsicherungen.

Die Hohenfestsetzungen der Gewerbeflachen und des Sonderbausteins (Quartiersgarage) dienen un-
ter anderem zur stadtebaulichen Akzentuierung an bedeutenden Stellen im Plangebiet und zur Bil-
dung einer Raumkante in der PlanstraRe A. So wird etwa der Quartiersauftakt durch ein
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Punktgebaude hervorgehoben. Mit den festgesetzten Gebaudehohen kdonnen die funktionalen Anfor-
derungen an einer Quartiersgarage und an gewerblichen Nutzungen abgebildet werden.

Die maximalen Gebdaudehdhen der Gewerbeflachen GE und GEe 1 werden aus dem Gebdudebestand
Ubernommen. Dadurch ist in diesem Bereich eine stadtebaulich vertragliche und funktionale Weiter-
entwicklung der vor Ort ansdssigen Firma moglich.

Die maximale Gebdudehdhe kann durch betriebsbedingte Anlagen und Solaranlagen bei Gebduden
mit Flachdach Uberschritten werden. Um eine Nichteinsehbarkeit vom 6ffentlichen StraBenraum der
Dachaufbauten zu verhindern, werden planungsrechtlichen Festsetzungen zur Platzierung und Hohe
der Anlagen gemacht sowie um den bauordnungsrechtlichen Aspekten Rechnung zu tragen.

Unterer Bezugspunkt

Aufgrund der topografisch komplexen Situation und der strategischen Umsetzung des stadtebauli-
chen Entwurfs (Vorlage 228/2021) ergeben sich dezidierte planungsrechtliche Anforderungen und
Festsetzungen flr den unteren Bezugspunkt. Dieser ist malRgebend zur Ermittlung der jeweiligen ma-
ximalen Gebdaudehdhen bzw. maximalen Traufh6hen. Der untere Bezugspunkt wird definiert durch
den Schnittpunkt der AuRenwand des Gebaudes mit der Gelandeoberflache.

Es gibt daher im Bebauungsplan zwei unterschiedliche Anwendungsfalle:

- Planeintrag einer unteren Bezugshdhe (BZH) in den Baufenstern fir die Gewerbegebiete GE
und GEel und fir das Allgemeine Wohngebiet in Anger A-C:

o Im GE und GEel werden untere Bezugshdhen festgesetzt, so dass ein nahtloser Anschluss
an die bestehenden Hallen in den vorhandenen Héhenverhaltnissen im Rahmen der bauli-
chen Erweiterung der vorortansassigen Firma Brennenstuhl gewahrleistet wird. Die Erwei-
terung kann daher sowohl in bereits betrieblich funktionierenden Strukturen als auch in
wirtschaftlicher Bauweise hergestellt werden. Aufgrund der topografischen Lage wird zu-
dem ein vertraglicher Ubergang zum Landschaftsraum und den in Stiden gelegenen Nut-
zungen sichergestellt.

o Die Anger A-C zeichnen sich durch gemeinschaftlich genutzte Innenhofe aus. Sie haben
eine innenliegende, Uber den Anger fihrende, GebdudeerschlieRung. Die ErschlieBung der
Anger und der Gebdudezugdnge soll barrierefrei erfolgen. Aufgrund der topografischen
Lage ist daher das Ableiten der unteren Bezugshohe fiir die Giberbaubare Grundstiicksfla-
che Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zielfiihrend. Daher wird
hier eine vermittelnde untere Bezugshohe fiir die jeweiligen iberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baufenster) festgesetzt. Grundlage zur Ableitung der festgesetzten unteren Be-
zugshohen sind die im Bebauungsplan nachrichtlich vorgeschlagenen Geldandehdhen.
Diese Gelandehdhen ergeben sich aus der Ableitung von den geplanten StraRenhdhen
und den Anforderungen einer barrierefreien ErschlieBung des Innenhofs. Mit der Festset-
zung einer Bezugshdhe fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen kann eine qualitatsvolle
Wohnnutzung mit hoher Freiraumqualitat im gemeinschaftlichen als auch privaten Be-
reich sichergestellt werden.

- Kein Planeintrag einer Bezugshéhe (BZH):

o Aufgrund der duReren Gegebenheiten gibt es Gberbaubare Grundstiicksflachen, fir die
keine planungsrechtliche Festsetzung einer BZH notwendig ist. Die Wohnhofe A-C, die
Quartierhofe A-C, das Sondergebiet sowie das Gewerbegebiet GEe2 werden liber die 6f-
fentliche Verkehrsflache erschlossen. Daher kann in diesen Féllen der untere Bezugspunkt
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Uber die angrenzende 6ffentliche Verkehrsflache ermittelt werden. Diese ist als der sich in
der Verlangerung der Mitte des Baufensters mit der angrenzenden 6ffentlichen oder pri-
vaten Verkehrsflache ergebende Schnittpunkt definiert. Sofern ein Grundstiick an mehr
als eine offentliche Verkehrsflache angrenzt, ist der sich in der Verldangerung der Mitte des
Baufensters ergebende hoher gelegene Punkt malRgebend.

Fiir beide Anwendungsfille gilt, dass zur Anpassung an die jeweilige Situation eine Uber- bzw. Unter-
schreitung des unteren Bezugspunktes um hochstens 0,3 m zuldssig ist. Dadurch erhalten die Bauher-
ren, auch im Spannungsfeld eines gemeinschaftlichen und barrierefreien Angers, ausreichend
architektonischen Spielraum.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind.

Die Orientierungswerte der GRZ gemal BauNVO werden in den Bauflachen fiir Gewerbegebiete, ein-
geschrankte Gewerbegebiet, Mischgebiete, Dorfliches Wohngebiet und Allgemeinen Wohngebiet 4-6
eingehalten.

Uberschreitung der Orientierungswerte:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1-3 dagegen wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit werden die
Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete um 0,2 berschritten. Dies be-
griindet sich durch eine verdichtete Bauweise mit Mehrfamilienhduser an stadtebaulich besonders
relevanten Situationen, auf jedoch kompakten Baugrundstiicken. Zudem ist eine GRZ von 0,6 fiir Rei-
henhaustypologien im Plangebiet, bei denen im Verhaltnis die liberbaubare Flache geringer ausfallt,
notwendig. Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte kann unter Beachtung der Anforderun-
gen an gesunde Wohnverhéltnisse Wohnraum fiir z.B. Familien, unter flaichensparenden Gesichts-
punkten, geschaffen werden.

Die GRZ kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Tiefgaragen, unterirdische Abstellrdume,
Technikrdume, Fahrradabstellanlagen und sonstige Nebenrdaume sowie oberirdische Parkierungsanla-
gen) in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 und dem Dorflichen Wohngebiet bis zu 0,8 Uber-
schritten werden. Dadurch ist die Errichtung von gemeinschaftlichen Tiefgaragen zur Umsetzung des
Stellplatzkonzepts gemaR Stadtebaulichen Entwurfs (Vorlage 228/2021) maéglich. Durch die Errich-
tung der Stellplatze in Tiefgaragen wird der 6ffentliche Raum attraktiver und die Aufenthaltsqualitat
gesteigert, wodurch die Uberschreitung der Grundflachenzahl stadtgestalterisch notwendig ist. Um
die 6kologischen Auswirkungen des Flachenverbrauchs zu mindern, werden fiir die Flachen der Tief-
garagen MalRnahmen zur Erdiberdeckung von unterirdischen Bauwerken und Pflanzgebote festge-
setzt.

Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind.

Uberschreitung der Orientierungswerte:

Der fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 erhohte GFZ-Wert von 1,6 und in zwei Einzelfallen (im
Quartierhof A und B) von 1,8 sowie von 1,4 flir das WA 2 begriindet sich mit einer héheren baulichen
Dichte angrenzend zur 6ffentlichen Griinfliche (OG 1) und entlang der PlanstraRe B, um stadtebauli-
che Raumkanten zu bilden. Zudem kann so dringend benétigter Wohnraumbedarf gedeckt werden
und die zur Verfligung stehende Flache intensiv genutzt werden, womit gleichzeitig weniger Grund
und Boden in Anspruch genommen werden muss.
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In den Mischgebieten werden GFZ-Werte von 1,6 fiir das Ml 1 und 1,8 fiir das Ml 2 festgesetzt. Die
GFZ von 1,6 im Mischgebiet MI 1 begriindet sich durch die geringen GrundstiicksgréBen der vorgese-
henen Reihenhauser als auch der Mehrfamilienhdauser und den hohen Nutzungsanspriichen fir
Wohnflache. AuBerdem kdnnen diese Gebaudetypen durch die hohe Dichte auch die Ausformung
von Raumkanten an stadtebaulich relevanten Stellen ibernehmen. So kann angemessen viel Wohn-
raum auf wenig Grundstiickflache entstehen.

Im Mischgebiet MI 2 soll ein Sonderbaustein in der Quartiersentwicklung entstehen. Konzeptstudien
fiir die Unterbringung von Pflege- und Kinderbetreuungseinrichtungen zeigen auf, dass hierfiir eine
GFZ von bis zu 1,8 notwendig sein wird. Durch das bauliche markante Erscheinungsbild an einer stad-
tebaulich relevanten Stelle als Raumkante zum Quartiersplatz wird die Uberschreitung der Ober-
grenze als stadtebaulich vertraglich angesehen.

Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse durch die Einhaltung von Abstandsflachen, dem Larmschutzkonzept, den ge-
troffenen griinordnerischen MaRnahmen und der Biindelung der Kfz-Stellplatze in Tiefgaragen und
einer Quartiersgarage gewahrt. Im inneren Bereich des Plangebiets wird eine Verdichtung entspre-
chend dem stadtebaulichen Entwurf erreicht, wahrend eine kleinteilige Bebauung im Siiden und Sid-
westen als Ubergang zum Bestand entsteht. Freiraumanspriiche werden durch fuRliufige
Naherholungsgebiete sowie in den meisten Fallen mehr als 40 % privatem Freiflaichenanteil erreicht.
Zudem kann durch die hohere bauliche Dichte in den zentralen Bereichen eine Urbanitat entstehen,
welche einem gemischt genutzten Quartier der kurzen Wege entspricht.

Fiir die Ubrigen Gebietstypen wird das MaR der baulichen Nutzung lediglich durch die GRZ, GHmay,
GHmin-max, TH und der maximalen Anzahl der Vollgeschosse bestimmt. Von der Festsetzung einer GFZ
wird abgesehen. Hier sind die Orientierungswerte gem. § 17 BauNVO einzuhalten.

14.3 Bauweise

Im Plangebiet wird fir das Allgemeine Wohngebiet und in Teilbereichen des Mischgebiets hauptsach-
lich die offene Bauweise festgesetzt. Diese ermdglicht eine angemessene Durchgriinung und Blickbe-
ziehungen zwischen den Gebaduden.

Im Mischgebiet MI 2 ist zur stadtebaulichen Definition des Quartierplatzes und der PlanstralRe A ein
Sonderbaustein erforderlich. Aufgrund der stadtebaulich gewlinschten Fassadenlange wird die ab-
weichende Bauweise al festgesetzt.

Die abweichende Bauweise al wird fiir die grofSen baulichen Strukturen im Bereich der Gewerbege-
biete GE und GEe und des Sondergebiets erforderlich, da hier Gebaudeldangen von iber 50 m auftre-
ten konnen. Aus diesem Grund wird hier die Langenbeschrankung aufgehoben und durch das MaR
der Baugrenzen definiert.

14.4 Stellung der Gebaude

Durch die Festsetzung der Gebaudestellung wird eine optimierte Ausrichtung der Gebaude ange-
strebt, wobei sowohl energetische Aspekte als auch stadtebauliche Griinde beriicksichtigt wurden.
Durch die festgesetzten Firstrichtungen fiir Einzel- und Doppelhduser mit Satteldachern, vor allem in
den sensiblen Bereichen am Ubergang zum Bestand, wird gewéhrleistet, dass sich die Geb&ude in be-
stehende Strukturen einpassen.
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14.5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
bestimmt. Die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen dienen einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und begrenzen die Versiegelung.

In den Bereichen, in denen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept mdglichst klare Raumkanten
und gefasste Stralenrdume geschaffen werden sollen, werden Baulinien festgelegt. Diese liegen vor
allem an der PlanstraBe A sowie am Quartiersplatz und am stadtebaulich pragnanten Quartiersein-

gang.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bilden den stadtebaulichen Entwurf ab, sind aber nicht zu
kleinteilig und eng gefasst. Die Baufenster ermoglichen eine flexible und additive Nutzung der Fla-
chen. Somit kann sowohl den differenzierten funktionalen Anforderungen in der gewerblichen Nut-
zung als auch im Wohnungsbau Rechnung getragen werden.

14.6 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Carports

Zur Umsetzung des Stellplatzkonzepts sind differenzierte Festsetzungen fir Stellplatze, Garagen, Car-
ports und Tiefgaragen in den Misch- und Wohngebieten notwendig:

- Inden festgesetzten Mischgebieten Ml 1-2 und in den Allgemeinen Wohngebiet WA 1
(Quartierhof A, B und C) nérdlich der 6ffentlichen Griinfliche OG 1 werden Stellplatze
ober- als auch unterirdisch auf dem Grundstilick ausgeschlossen. Die baurechtlich not-
wendigen Stellplatze sind im Sondergebiet , Infrastruktur, Mobilitdt und Energie” im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

- In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten im Wohnanger A und B und in einen
Teilbereich des Wohnhofs B siidlich der éffentlichen Griinfliche OG 1 sind Tiefgaragen
nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Hier sind oberirdische Stellplatze
unzuldssig. Autofreie Nachbarschaftshofe konnen umgesetzt werden. Ebenfalls sind Ab-
stellrdume, Technikrdume, Fahrradabstellanlagen und sonstige Nebenrdume unterirdisch
zulassig. Diese Festsetzung dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und be-
grenzt die Versiegelung. Es wird gewahrleistet, dass Nebenanlagen in das Gebaude inte-
griert bzw. nur an stadtebaulich geeigneten Stellen umgesetzt werden. Es wird ein Ein-
und Ausfahrtsbereich fiir die Tiefgaragen festgesetzt. Diese Regelung dient zur stadte-
baulichen Ordnung und der Verkehrssicherheit. Eine Uberschreitung der fiir die Tiefgara-
gen festgesetzten Flachen ist ausnahmsweise zuldssig, sofern technische Griinde dies
erfordern. Dadurch kdnnen in der Objektplanung Abweichungen von den planungsrecht-
lichen Festsetzungen fiir die Lage der Tiefgaragen aus technischen Griinden ausnahms-
weise zugelassen werden.

- Inden festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten in Bereichen siidlich des Angers C und
des Wohnhofs A sind gemeinschaftliche Stellplatz- bzw. Carportanlagen vorgesehen. Die
Stellplatze werden wohnortnah und oberirdisch untergebracht. Den Grundstiickseigenti-
mern wird die Moglichkeit gegeben, die Parkierung gemeinschaftlich zu organisieren.

- In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 6 sind Stellplatze, Car-
ports und Garagen auf den gesamten Grundstiicken zulassig. Dadurch kann die Anord-
nung der privaten Parkierung flexibel in Einklang mit der individuellen Gebaudestellung
auf dem jeweiligen Grundstlick gebracht werden.
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In den Gewerbegebieten GE, GEe 1 und GEe 2 sind offene Stellplatze inner- und aulRerhalb der liber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig, um hier den Gewerbebetrieben in der Flachenausnutzung oder
der gemeinschaftlichen Herstellung von Stellplatzflachen die nétige Flexibilitat bieten zu kénnen.

Aufgrund der GroRe des Gewerbegebiets (GE) und dem eingeschrankten Gewerbegebiet 1 (GEe 1)
ist eine gesonderte Regelung zu ebenerdigen Kfz-Stellplatzen notwendig, um den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden nicht entgegenzustehen. Daher ist die Flache von ebenerdigen Kfz-Stell-
platzen auf maximal 10 % der Gesamtgrundstiicksflache begrenzt, wobei eine Flache von 0,5 ha
nicht Gberschritten werden darf. Somit kdnnen ca. 250 betriebseigene Stellplatze hergestellt wer-
den. Sollten baurechtlich mehr Stellplatze notwendig sein, sind diese gestapelt anzuordnen. Somit
kann die Inanspruchnahme von wertvollen Flachen reguliert und begrenzt werden.

Im Dorflichen Wohngebiet (MDW) sind offene Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen ledig-
lich in der Giberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig. Eine Tiefgarage ist nur innerhalb der dafiir fest-
gesetzten Flachen zuldssig. Ebenfalls sind Abstellrdume, Technikrdume, Fahrradabstellanlagen und
sonstige Nebenraume unterirdisch zuldssig. Diese Festsetzung dient einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung und begrenzt die Versiegelung. Es wird gewahrleistet, dass Nebenanlagen in das
Gebaude integriert bzw. nur an stadtebaulich geeigneten Stellen umgesetzt werden.

14.7 Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Geb&uden sind lediglich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zuldssig. Damit wird die stadtebauliche Ordnung innerhalb des Gebietes gewahrt.

Die weitere Zulassigkeit von baulichen Anlagen als Nebenanlagen auf den nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen wird fiir die Gewerbegebiete zum einen und fir die allgemeinen Wohngebiete,
Mischgebiete und dorfliches Wohngebiet zum anderen differenziert geregelt. Dadurch sind die er-
forderlichen Nebenanlagen in den jeweiligen Gebietstypen bedarfsgerecht zulassig.

14.8 Sichtflachen und von Bebauung freizuhaltende Flachen

In den Einmindungsbereichen und in den Bereichen von Ein- und Ausfahrten fiir Tiefgaragen werden
Sichtflachen mit Regelungen zur Gestaltung festgesetzt. Auf Grundlage dieser Festsetzungen kénnen
Unfallschwerpunkte im StraRenraum reduziert und die Verkehrssicherheit gewahrleistet werden.

Um fir den Weg B einen ausreichend breiten Sicherheitsraum nach den Richtlinien fiir die Anlage
von StadtstraRen (RaSt 06) gewahrleisten zu kénnen, ist auf die nérdlichen daran angrenzenden Bau-
grundstiicke ein 0,5 m Streifen zur Vorderkante Bordstein von baulichen Anlagen, hochstammiger
Bepflanzung und Einfriedungen freizuhalten. Lediglich eine niederwiichsige Bepflanzung mit bei-
spielsweise Bodendecker mit einer maximalen H6he von maximal 0,3 m ist zuldssig.

14.9 Zufahrten und Verkehrsflachen

Die als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzten Flachen dienen der ErschlieRung des Gebiets und
zur Anbindung an den Bestand. Die Differenzierung der Verkehrsflachen in Gehwegflachen und Fahr-
bahn erfolgt im Zuge der ErschlieBungsmalinahmen.

In den Gewerbegebieten GE und GEe 2 wird entlang der Planstralde D ein Bereich ohne Zu- und Aus-
fahrt festgesetzt. Ausnahmsweise ist eine Zufahrt zulassig, sofern diese dem Brandschutz (Feuer-
wehrzufahrt), zur Pflege des Griinstreifens oder der Wartung und des Betriebs einer Anlage zur
Energieerzeugung, -verteilung und -speicherung sowie Versorgungseinrichtung dient. Mit diesen
Festsetzungen soll die bestehende ErschlieBung der Firma Brennstuhl (GE und GEe 1) iber die Stral3e
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Im Hofstritle und fiir das Gewerbegebiet GEe 2 liber die Planstralie A erfolgen. Dadurch wird auch
der Siedlungsabschluss zum bestehenden Landschaftsraum gestarkt.

Uber die LindenstraRe wird die Zufahrtssituation zur Firma Brennenstuhl (GEe 1) durch die Festset-
zung eines Zufahrtsbereichs festgesetzt. Dadurch kann eine geordnete stadtebauliche Situation her-
gestellt und die funktionalen Abldufe der Firma Brennenstuhl gesichert werden.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und zur Sicherstellung der freirdumlichen Struktur werden fir
die Grundstiicke im Gewerbegebiet GEe 2 entlang der Planstralle A sowohl die Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche als auch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Entlang des im Westen zum Ausbau vorgesehenen landwirtschaftlichen Weges (Planstralle C und D)
wird zur Ortseingriinung und zur Entwasserung des Oberflachenwassers der Ackerflachen eine Flache
Verkehrsgrin mit einreihiger Baumallee festgesetzt. Damit die Ackerflachen mit den landwirtschaftli-
chen Fahrzeugen weiterhin gut andienbar sind, werden Zufahrtsbereiche festgesetzt. Unter anderem
wird die bestehende Zufahrt fir den landwirtschaftlichen Weg (FIst. 7242) planungsrechtlich gesi-
chert. Es wird so gewahrleistet, dass eine durchgangige Ortseingriinung zur Ausbildung eines Sied-
lungsrand hergestellt werden kann.

Zudem werden Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Verkehrsberuhigter Bereich: Der Weg E ist als FuR- und Radweg vorgesehen. Damit die
ErschlieBung der bestehenden Grundstiicke in diesem Bereich gewahrleistet und die Ver-
kehrssicherheit eingehalten werden kann, wird eine Teilflaiche des Wegs E im Anschluss
der SiiRerstraRe an die Lindenstralle als eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Behindertenstellplatze: Im Bereich PlanstraRe B/ Quartierhof B sind Flachen vorgesehen
zur Herstellung eines Pflegeheims und einer Kindertageseinrichtung. GemaR des Stell-
platzkonzeptes wird das Unterbringen von Stellplatzen auf den Grundstiicken des Quar-
tierhof B ausgeschlossen. Fiir die geplanten Nutzungen ist aber ein Nachweis von
Behindertenstellplatze in direkter fulaufiger Nahe baurechtlich erforderlich. Um eine
entsprechende Flache dafiir sicherzustellen, wird in Bereich PlanstraRe B/ Quartierplatz
eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Behindertenstellplatze festgesetzt.
PrivatstraRe: Die Entwicklung des Dorflichen Wohngebiets (MDW) wird nicht durch die
Universitatsstadt Tubingen erfolgen. Damit die ErschlieRung fiir den siidlichen Bereich
sichergestellt wird, erfolgt die Festsetzung einer PrivatstralRe.

14.10 Versorgungsflachen

Um die Stromversorgung des Quartiers zu sichern, sind insgesamt drei Standorte fiir Trafostationen
planungsrechtlich gesichert:

Im Zuge der Baulandentwicklung geht das Flst. Nr. 820/2 mit der bestehenden Trafosta-
tion, welche heute die Bebauung in der Lindestralle und das Firmengeldande Brennen-
stuhl versorgt, in das Eigentum der Firma Brennenstuhl iber. Aufgrund dessen wird eine
Station an der Lindenstral3e vorgesehen, welche die Versorgung des Wohnungsbestandes
sicherstellen soll. Der vorortansadssige Gewerbebetrieb Brennenstuhl plant separat eine
firmeneigene Trafostation auf seinem Grundstlick zu errichten. Die Festlegung des Stand-
orts und die technische Durchfiihrung erfolgen in Abstimmung zwischen der Firma Bren-
nenstuhl und den Stadtwerken der Universitatsstadt Tlbingen.

Eine weitere Station wird im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Infrastruktur, Mo-
bilitat und Energie” als Teil der dort geplanten Versorgungseinheit vorgesehen.
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- Die dritte Trafostation ist im Bereich Planstrale B/ WeiherstraRe geplant.
14.11 Flachen und MaRBnahmen fiir die Riickhaltung und Beseitigung von Niederschlagswasser

Der Boden ist im Plangebiet sehr gering durchldssig und somit wenig versickerungsfahig. Eine dezent-
rale Versickerung ist nicht moglich. Daher wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser
auf dem eigenen Grundstlick zurlickzuhalten ist, um es zeitverzogert in den 6ffentlichen Kanal einzu-
leiten. Fir die Riickhaltung sind unterschiedliche MalRnahmen wie offene Retentionsmulden, Dach-
begriinung, Zisternen oder eine Kombination aus diesen moglich. So kann das Niederschlagswasser-
management unter 6kologischen Aspekten naturnah erfolgen, was durch Verdunstungseffekte dem
Mikroklima zu Gute kommt.

14.12 Offentliche Griinflichen

Die 6ffentliche Griinfliche OG 1 wird mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage, Spielplatz, Energiege-
winnung und Riickhaltung von Niederschlagswasser” festgesetzt. Diese stellt ein Erholungs- und Frei-
zeitangebot fiir die Bewohnerschaft des Quartiers sowie fir die Nachbarschaft dar. Durch die
Zweckbestimmung werden neben der Freizeitnutzung auch die unterirdische Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser, das Erstellen und Betreiben eines Erdsondenfelds zur klimaschonenden Energiege-
winnung durch Geothermie sowie eine dezentrale Niederschlagswasserbewirtschaftung im Sinne des
Schwammestadtprinzips ermdglicht. Durch solch eine multifunktionale Flachennutzung unter Beibe-
haltung aller Vorziige, wird der Flachenverbrauch begrenzt und klimaangepasster Stadtebau zur Er-
reichung der klimapolitischen Ziele umgesetzt. Die Mallnahme tragt zudem der Durchliftung des
Plangebiets bei.

Die 6ffentliche Griinfliche OG 2 wird mit der Zweckbestimmung ,,Obstbaumwiese und Riickhaltung
von Niederschlagswasser” festgesetzt. Diese stellt in Verldngerung der 6ffentlichen Griinfliche OG 1
eine hochwertige Griinanlage mit Ersatzpflanzungen von Obstbaumen dar, um hiermit Bezug auf den
Charakter vor der Baulandentwicklung zu nehmen. Des Weiteren wird das Regenriickhaltebecken
(RRB 3) zur unterirdischen Riickhaltung von Niederschlagswasser im siidlichen Bereich dieser 6ffentli-
chen Griinfliche OG 2 hergestellt.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen OG 1 und OG 2 sind der jeweiligen Zweckbestimmung die-
nende Flachen wie Wegevernetzungen oder auch der jeweiligen Zweckbestimmung dienende bauli-
che und technische Anlagen zuldssig. Damit wird gewahrleistet, dass notwendige untergeordnete
Einrichtungen beispielsweise fiir den Betrieb eines unterirdischen Riickhaltebeckens fiir Nieder-
schlagswasser innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen hergestellt werden kénnen.

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

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Mallnahmen wurden zur Vermeidung, Minderung
und Kompensation von erheblichen Beeintrachtigungen festgesetzt. Weitere Erlauterungen finden
sich im Umweltbericht.

Mit den festgesetzten MaRnahmen fiir die 6ffentlichen Griinflichen OG 1 und OG 2 wird eine Durch-
griinung des Gebiets sichergestellt. Es werden Lebensrdaume fiir Tiere und Pflanzen gebildet als auch
die Biodiversitat im Plangebiet erhdht. Zudem wird eine Durchliftung des Plangebiets unterstiitzt.

Die Teilversiegelung von Flachen tragt als Malinahme zur Vermeidung von Eingriffen in die Schutzgi-
ter Boden und Grundwasser bei. Die Bodenfunktionen bleiben dabei teilweise erhalten. Um das
Schutzgut Boden zu schonen, werden wasserdurchladssige Bodenbeldge auf allen befestigten Flachen
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auf privaten Grundstiicken festgesetzt. Hierfiir eignen sich z.B. Pflaster mit Drainfuge, Rasenpflaster
oder wassergebundene Decken.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei und deren Legierungen sind
unzuldssig. Diese Festsetzung wird getroffen, um einen Schadstoffeintrag in das Grundwasser zu ver-
meiden.

Tiefgaragen und unterirdische Anlagen sind mit einer Erdiiberdeckung von mindestens 0,8 m kultur-
fahigem Bodenmaterial auszufiihren. Mit dieser Malinahme kann anfallender Bodenaushub aus dem
Baugebiet nachhaltig verwendet werden. Im Bereich von Baumpflanzungen muss die Mindestaufbau-
héhe mindestens 1,2 m betragen.

Die intensive Begriinung der Tiefgaragentiberdeckung dient der Durchgriinung und Gestaltung des
Plangebiets. Durch Wasserriickhaltung und -verdunstung tragen die so begriinten Flachen zur Riick-
haltung des Niederschlagsabflusses und zur Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des Plangebiets
bei. Die Abdeckung der Tiefgaragen kann zudem wieder Bodenfunktionen libernehmen und bietet
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Der Verlust von Bodenfunktionen wird minimiert.

14.14 Leitungsrechte und Geh- und Fahrrechte

Die im Bebauungsplan eingetragenen Leitungsrechte (LR) werden zugunsten der Universitatsstadt
Tibingen bzw. des jeweiligen Versorgungstragers zum Zwecke der Verlegung, Auswechslung und
Unterhaltung von Leitungen und Kanalen festgesetzt. Zu diesem Zweck sind die Flachen von jeglicher
Bebauung freizuhalten und ergdanzend zum Leitungsrecht im Bebauungsplan durch eine Dienstbar-
keit im Grundbuch dauerhaft zu sichern.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Gehrechte 1 (GR 1) werden zu Gunsten der Grundstiickseigen-
timer und der Nutzungsberechtigten festgesetzt. So wird geregelt, dass auch im verdichteten Woh-
nungsbau (Reihenhauser), die Zuganglichkeit in die riickwartigen Grundstiicksbereiche ermoglicht
wird.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Gehrechte 2 (GR 2) werden zu Gunsten der Grundstiickseigen-
timer und der Nutzungsberechtigten zur Sicherstellung der gemeinschaftlichen Erschliefung tber
die Anger und Wohnhofe und notwendiger Rettungswege festgesetzt. Die Zugange der Gebaude lie-
gen zum Teil nicht an 6ffentlichen Verkehrsflachen, sondern in den gemeinschaftlichen Hofflachen.
Daher ist das Gehrecht 2 erforderlich.

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Fahr- und Gehrecht (FR/GR) wird zu-
gunsten der Grundstiickseigentiimer und der Nutzungsberechtigten im Anger C zur Sicherstellung der
gemeinschaftlichen und innenliegenden ErschlieBung und notwendiger Rettungswege erforderlich.

14.15 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Begriindung zu den Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist unter
Punkt 9 ,,Immissionsschutz” beschrieben.

14.16 Pflanzgebote und Pflanzerhaltung
Die festgesetzten Pflanzgebote fiir Baumpflanzungen dienen einer qualitatsvollen und klimagerech-

ten Ausgestaltung des 6ffentlichen Raumes und der privaten Freiflachen. Sie sollen eine dauerhafte
Griingestaltung des Plangebietes garantieren sowie die StraBenraume stadtebaulich ordnen.
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Pflanzgebote auf privaten Flachen

Die Pflanzgebote fir die privaten gemeinschaftlichen Freiflachen sollen eine Mindestbepflanzung der
Innenhofe gewahrleisten. Es werden durch das Pflanzgebot 11 Einzelbaumstandorte auf privaten
Freiflachen innerhalb der Wohnhofe und Wohnanger festgesetzt. Durch die standortgenaue Festset-
zung wird der notwendige Abstand von 8 m fiir groBwiichsige Arten gemaR § 16 Nachbarrecht Ba-
den-Wirttemberg nicht eingehalten. Aus stadtebaulichen und griinordnerischen Griinden ist die
Festsetzung angemessen. Sie dient der Durchgriinung des Plangebiets, ist schattenspendend und
wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus.

Pflanzgebote

Die 6ffentlichen Griinziige, Verkehrsgriinflaichen und Pflanzgebote dienen der Ein- und Durchgriinung
des Gebiets. Sie bilden Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen und erhdéhen die Biodiversitdt im Plange-
biet. Sie unterstiitzen zudem die Durchliiftung des Plangebiets. Durch die Pflanzgebote werden plan-
interne MalRnahmen getroffen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen und die Auswirkungen
mindern sollen.

Die Hinweise zu Baumarten berlcksichtigen die Rahmenbedingungen des Standorts und stellen si-
cher, dass geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die MindestgrolRen fir 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 Baume reduzieren zudem die Uberhitzung von versiegelten Flachen.

Das Neubaugebiet soll, wie fir historische Ortsteile oder dorfliche Strukturen hierzulande typisch,
mit einer Baumreihe entlang der PlanstraBe C und D eingefasst werden, um den Ubergang in die sich
unmittelbar anschlieBende Kulturlandschaft zu markieren. Hierzu ist vorrangig das Pflanzgebot 3 not-
wendig.

Durch das flachenhafte Pflanzgebot (PFG 12) wird ein hochwertiger griiner Pufferstreifen aus Wildhe-
cken und einem Saum aus heimischen Stauden festgesetzt, der das Gewerbegebiet (GE) von den Fla-
chen des Eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe 2) rdumlich und griinordnerisch trennt.

Das Stellplatzkonzept ermdglicht es, dass Wohnhofe ohne Tiefgarage realisiert werden. Hier werden
durch Pflanzgebot erdschlissige, mittel-groRkronige Baume festgesetzt. Durch ihren direkten Bezug
zum Boden sind diese Baumstandorte besonders bedeutsam.

Um die flaichenmaRigen offenen Stellplatzanlagen in den Gewerbegebieten (GE, GEe 1-2) angemes-
sen zu begriinen, ist die Pflanzung von Laubbaumen (pro vier oberirdischen Stellpldtzen mindestens
ein Laubbaum) notwendig. Dies férdert die kleinteilige Durchgriinung des Gebiets und minimiert die
Uberhitzung versiegelter Flachen.

Um den Streuobstreifen, welcher als westliche Pufferzone zwischen tGberbaubarer Grundstiicksflache
im Gewerbegebiet und PlanstraRe D dient, naturnah zu halten, ist gemal Pflanzgebot 13 eine exten-
sive Wiesenflache herzustellen. Dies fordert den Charakter und Lebensraum eines Streuobststreifens.

Zur stadtebaulichen Ordnung sind Baumpflanzungen im Verkehrsraum notwendig. Deren Baumbeete
sollen im Sinne des Schwammstadtprinzips zur Ableitung des Niederschlagswassers genutzt werden.

Die Baumstandorte basieren auf dem stadtebaulichen Entwurf sowie dem Vorentwurf ErschlieRungs-
planung und berticksichtigen die Zufahrten der Grundstiicke als auch mogliche Feuerwehraufstellfla-
chen. Von den Baumstandorten kann auch technischen Griinden abgewichen werden.
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Fassaden- und Dachbegriinung

Aus kleinklimatischen Griinden soll im Plangebiet eine weitgehende Dachbegriinung sowie eine Fas-
sadenbegriinung im Gewerbegebiet realisiert werden. Daher werden im Plangebiet Flachdacher bzw.
flach geneigte Dacher bis 5 Grad Dachneigung festgesetzt. Fassaden in den Gewerbegebieten GE,
GEe 1 und GEe 2 und im Sondergebiet mit einer Lange von mehr als 40 m sind mindestens zu 30 %
mit kletternden oder rankenden Pflanzen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Festsetzung der Dachbegriinung erfolgt in erster Linie aus 6kologischen, klimatischen und ent-
wasserungstechnischen Griinden. Abgesehen von bautechnischen Vorteilen kénnen tber die Dach-
begriinung Lebens- und Rickzugsraume 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. Festgesetzt wird als Mindestanforderung eine konstruktiv wenig aufwendige extensive Dach-
begriinung, die keine aufwendigen zusatzlichen statischen MaRnahmen erfordert und zudem pflege-
arm ist. Sinnvoll ist auch ein kombinierter Einsatz von Solartechnik und Dachbegriinung.

Die Begriinung der Dachflachen von Garagen und Carports tragt zu einer weiteren griinordnerischen
Gestaltung des Quartiers bei. Niederschlagswasser kann dadurch gepuffert und so die Umgebung ab-
kiihlen und dann verzogert abgeleitet werden.

Pflanzerhaltung

Der Baumbestand im Plangebiet wurde gutachterlich untersucht. Die bestehenden Baume, die zur
Pflanzerhaltung festgesetzt wurden, weisen ein hochwertiges naturschutzfachliches Potential auf
und tragen zur Verbesserung des Mikroklimas und des Landschaftsbildes bei. Es kdnnen insgesamt
vier hochwertige Baume im Plangebiet erhalten werden. Zwei davon werden in die gemeinschaftli-
che Parkierungsanlage des Wohnhofs C integriert, einer ist Teil der 6ffentlichen Griinfliche OG 1 und
ein weiterer Bestandsbaum wird im Bereich LindenstralRe / eingeschrinktes Gewerbegebiet erhalten.
In allen Bereichen sind entsprechende MaRBnahmen zum Erhalt der Baume zu treffen.

Zuordnungsfestsetzung

Die Zuordnungsfestsetzung dient dazu, dass die AusgleichsmalRnahmen auBerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs durch Festsetzungen im Bebauungsplan den Eingriffsflichen verbindlich zugeord-
net werden.

15. Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Durchflihrung baugestalterischer Ziele im Rahmen des Be-
bauungsplanes. Sie treffen Vorgaben hinsichtlich der Dach- und Fassadengestaltung, der Solaranla-
gen, der Nebenanlagen, der Gestaltung von Freiflachen und Einfriedungen sowie von Werbeanlagen.
Ziel der Regelungen ist es, eine geordnete gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen
landschaftsbildvertragliche Gestaltung sicherzustellen.

15.1 Dachgestaltung

Durch die unterschiedlichen Dachformen kann zum einen der Bezug und die Eingliederung in den Be-
stand erfolgen, zum anderen kénnen durch Flachdacher differenzierte Wohnraumtypologien entste-
hen. So werden vor allem in den stidlichen und slidwestlichen Allgemeinen Wohngebieten
(Wohnhofe A -C sowie Anger C) in Teilbereichen Sattelddacher und im nérdlichen Bereich Flachdacher
festgesetzt. Einzelne Ausnahmen gewahrleisten ein durchmischt wirkendes, heterogenes Quartier
mit stadtebaulicher Ordnung.
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In den Misch- und Gewerbegebieten werden ausschlielich Flachdacher festgesetzt, um Wohnnut-
zung einfacher mit Gewerbe und Dienstleistungen zu verbinden und flacheneffiziente Gebaudestruk-
turen fiir Gewerbebetriebe zu gewahrleisten.

Die Dacheindeckung ist in den Farben schwarz, grau und rot bis rotbraun zuldssig. Dadurch soll ge-
wahrleistet werden, dass eine harmonische, dem Ortsbild angemessene Dachlandschaft entsteht. Zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortshildes werden grelle, fluoreszierende und stark spie-
gelnde Dacheindeckungen ausgeschlossen. PV-Anlagen gelten als nicht stark spiegelnde Oberflachen
und sind daher gemaR der 6rtlichen Bauvorschrift auf dem Dach und an der Fassade zulassig.

Um eine stadtebaulich angepasste, ruhige Baustruktur der Doppel- und Reihenhduser im Plangebiet
umzusetzen, sind diese mit einer einheitlichen Dachform als auch Dachneigung herzustellen.

Garagen und Carports haben einen erheblichen Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild. Da-
mit diese nicht unverhéltnismaRig stark in Erscheinung treten und sich gegeniiber dem Hauptge-
baude zuriicknehmen, sind diese mit extensiv begriintem Flachdach auszufiihren.

15.2 Fassadengestaltung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes werden grelle, fluoreszierende und stark
spiegelnde Fassadenoberflachen ausgeschlossen.

Samtliche AuBenfenster fliir Gewerbe im Erdgeschoss sind mit durchsichtigem Glas auszufihren.
Spiegelglas und das grof¥flachige Abkleben von Glasflaichen mittels Folien 0.3. mit einem Beklebungs-
anteil Giber 20 % der Fensterflache ist unzuldssig. So wird sichergestellt, dass stadtebaulich ein Kon-
takt zwischen Innen und AulRen hergestellt wird, sodass geschlossene Fassadenfronten trotz
Befensterung vermieden werden. Dies wirkt sich positiv auf die Gestaltqualitdt und das Erleben des
offentlichen Raums aus und erhoht die soziale Kontrolle.

15.3 Nebenanlagen

Um die differenzierte Anordnung von Nebenanlagen wie z.B. Carport-Gemeinschaftsanlagen in direk-
ter Nachbarschaft zur Bestandsbebauung vertraglich umsetzen zu kénnen, ist hierfir eine maximale
Hohe von 3 m flir Nebenanlagen festgesetzt.

15.4 Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen mit greller Signalwirkung, mit wechselndem oder be-
wegtem Licht und Laserwerbung. Ebenso sind Booster (Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone und
dhnliches ausgeschlossen. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen ist ausgeschlossen. Diese Rege-
lungen schlieRen gestalterisch unbefriedigende Werbung aus, welche nicht mit einem hochwertigen,
dem Ortsbild angemessenen Quartier vereinbar ist. Die Werbeanlagen sollen insgesamt gestalterisch
anspruchsvoll und von untergeordneter Natur sein, ohne auf eine angemessene Werbewirkung ver-
zichten zu miissen. Beleuchtete Werbeanlagen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit so einzurich-
ten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den StraRen nicht geblendet werden

Fiir die Gebiete mit gewerblicher Nutzung (GE und GEe), das Sondergebiet als auch das Mischgebiet
ist die maximale GesamtgréRe der Flachwerbeanlagen sowie die Anzahl von Werbestelen begrenzt,
um auch hier eine stadtebauliche Integration gewahrleisten zu kénnen. Insgesamt wird so den Ge-
werbetreibenden eine angemessene Werbung und angemessene Flexibilitat in der Ausgestaltung er-
moglicht, was mit der stadtebaulichen Struktur und der Umgebung vertraglich ist. Die
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GroRenvorgaben in den genannten Gebieten nehmen Ricksicht auf die angrenzenden Wohngebiete
und sorgen so fiir einen vertraglichen Ubergang zu den gestalterisch sensibleren Bereichen.

Zur Sicherstellung und Wahrung der Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet und dorflichen
Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig. Die allgemeinen gestalteri-
schen Vorgaben dienen dazu, dass sich Werbeanlagen dem Ortsbild unterordnen.

15.5 Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen

Es werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang getroffen. Diese Rege-
lungen dienen der Wahrung des Ortsbildes und wirken auf ein homogenes Erscheinungsbild hin.

15.6 Solaranlagen

Im Hinblick auf die Klimaschutzziele der Universitatsstadt Tibingen und der daraus resultierenden,
geplanten Klimaneutralitat sind Solaranlagen auf dem Dach und an der Fassade zuldssig. Es wird auf
die Photovoltaik-Pflicht fir alle neuen Wohn- und Gewerbegebaude verwiesen. Zur Schaffung eines
einheitlichen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft-sind Solaranlagen parallel zur Dachflache anzu-
ordnen, diirfen sie nicht Gberragen und sind unmittelbar auf dieser anzubringen.

Der Ausbau der Stromproduktion aus Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) stellt einen wichtigen Bei-
trag zum Klimaschutz, zur dezentralen Energieversorgung und zur Reduktion von Luftschadstoffen
dar. Zudem werden dadurch Energieversorgungs- und Energiepreisrisiken reduziert.

15.7 Einfriedungen

Es sind nur Einfriedungen in offener Bauart, z.B. aus Drahtgeflecht in Kombination mit Hecken oder
Strauchpflanzungen und ebenso geschnittene freiwachsende Hecken und Holzzaune zulassig. Diese
Regelungen ermdglichen, dass optisch vertragliche und im weitesten Sinne nattirliche Einfriedigun-
gen entstehen.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass an Knotenpunkten der 6ffentlichen Verkehrsflachen mit festgesetz-
ten Sichtflachen aus Griinden der Verkehrssicherheit die Einfriedungen eine maximale Héhe von 0,8
m betragen dirfen. Des Weiteren sind innerhalb der Sichtflachen an Tiefgaragenein- und ausfahrten
Einfriedungen aus Griinden der Verkehrssicherheit unzulassig. Hier ist lediglich ein Niedrigbewuchs
mit einer maximalen Hohe von 0,3 m zulassig.

In den Gewerbegebieten GE, GEe 1 und GEe 2 diirfen die Einfriedungen eine maximale Hohe von 2 m
haben. Dadurch sollen die Gewerbebetriebe die Moglichkeit erhalten, Gewerbeflachen z.B. aus Si-
cherheitsgriinden abzugrenzen. Aus Griinden der Verkehrssicherheit (u.a. das rechtzeitige Erkennen
von FuBgangern beim Ausfahren des Grundsttlicks) und gestalterischen Griinden missen die Einfrie-
dungen im Gewerbegebiet GEe 2 mindestens 1 m von der stidlichen Grundstiicksgrenze zuriickver-
setzt werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet, Mischgebiet und Dorflichen Wohngebiet sind hingegen Einfriedungen
nur bis zu einer maximalen Hohe von 1,2 m zulassig. Dadurch wird eine gewisse Offenheit zum 6f-
fentlichen Verkehrsraum gewahrt.

15.8 Aufschiittungen und Abgrabungen

Durch die topografische Lage muss darauf geachtet werden, dass keine Tiefgeschosse entstehen. Da-
her sind Abgrabungen zur Herstellung von Tiefhofen zum Zwecke der Belichtung und Beliiftung von
Untergeschossen unzuldssig.
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15.9 Gestaltung und Nutzung unbebauter Flachen

Durch die Festsetzungen sollen eine naturnahe Gestaltung und eine Durchgriinung des Baugebietes
erreicht werden. Die Bestimmungen dienen dem 6ffentlichen Interesse an einer guten Gestaltung
des Orts- und StralRenbildes sowie an einer Durchgriinung der Baugebiete aus Griinden der Gesund-
heit und des Umweltschutzes. Die Herstellung von Schottergarten wird ausgeschlossen, um den Re-
gelungen der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sowie dem Landesnaturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg nachzukommen. Dadurch soll dem Klimawandel entgegengewirkt werden, indem das
Mal der Versiegelung innerhalb des Geltungsbereichs auf das notwendige Mindestmal beschrankt
wird und die Gartenbereiche wasseraufnahmefahige und begriinte sowie bepflanzte Flachen darstel-
len.

15.10 Niederspannungsfreileitungen

Durch das Verbot von oberirdischen Niederspannungsfreileitungen soll eine groStmogliche Gestal-
tungs- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet sichergestellt werden. Da innerhalb des Plangebiets
verschiedene Tiefbauarbeiten anfallen, ist die unterirdische Verlegung der Leitungen in Abstimmung
mit den Versorgungstragern durchzufiihren. Durch eine Koordination der unterirdischen Verlegung
und der Herstellung der StraBen kdnnen Mehrkosten vermieden werden.

15.11 Stellplatze

Eine MaBBnahme des Konzeptes zur Modifizierung des Mobilitatsverhaltens im Zuge der Baulandent-
wicklung der Universitatsstadt Tlibingen ist die Reduzierung des Stellplatzschliissels gegenliber den
Anforderungen der Landesbauordnung. Bei Mehrfamilienhdusern missen 0,9 Stellplatze pro
Wohneinheit nachgewiesen werden. Bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhadusern gilt der Nachweis
von einem Stellplatz pro Wohneinheit.

Aufgrund einer guten OPNV-Anbindung und dem Ausbau vom Angebot der Dienstleistungen zur Fort-
bewegung kann eine gute und flexible Mobilitdt im Plangebiet und zum Stadtgebiet sichergestellt
werden.

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets (in der LindenstraBe und Seestralie) befinden sich Bushalte-
stellen, welche durch die Buslinienfiihrung der Stadtwerke Tibingen (SWT) bedient werden. Die
Stadtlinie 7 fahrt wochentags (Montag — Freitag) im 15 Minutentakt und samstags im 30 Minutentakt
Uber Pfrondorf - Eichhaldenstrale - Lustnau - Hauptbahnhof. Sonntags werden die Bushaltstellen
Uber die Stadtlinie 1 im 30 Minutentakt Gber Pfrondorf - Herrlesberg - Lustnau - Hauptbahnhof - De-
pot Areal - Franzosisches Viertel angedient.

Der Landkreis wird einen Regionalbus (Linie 827 — Tlibingen-Pfrondorf-Dettenhausen) mit Haltestelle
Quartiersplatz im Gebiet Stritle/ Weiher einfiihren. Die Linie fahrt wochentags (Montag - Freitag) in
einem Stundentakt Gber Tlbingen-Innenstadt - Lustnauer StraRRe - WeiherstraRe - Planstralde B -
Quartiersplatz - PlanstralRe A - Planstralle D nach Dettenhausen.

Im Gebiet werden Carsharing-Platze angeboten werden: Es sind Platze in der Quartiersgarage und
auf dem o6ffentlichen Platz im Bereich Planstrale B/ WeiherstraRe vorgesehen.

In der Quartiersgarage sollen auch Nutzungen wie z.B. eine Fahrradreparaturwerkstatt und Ladensta-
tionen untergebracht werden.
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16. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Erlauternde Hinweise und Normen sowie die nachrichtlichen Ubernahmen sind dem Bebauungsplan

beigeflgt.

17. Stadtebauliche Flachenbilanz

Die Flache des Bebauungsplangebiets hat eine Flache von 13,9 ha und lasst sich wie folgt aufteilen:

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 29.900 m? 21%
Dorfliches Wohngebiet (MDW) ca. 4.700 m? 3%
Mischgebiet (M) ca. 10.000 m? 7%
Gewerbegebiet (inkl. Eingeschranktes Gewerbegebiet, GE + GEe) ca. 59.000 m? 45 %
Offentliche Verkehrsflache (inkl. Verkehrsgriin) und private Ver- ca. 25.300 m? 18 %
kehrsflache (208 gm)

Offentliche Griinfliche ca. 8.000 m? 6%

Nettobauland (GE, GEe, MI, WA)

ca. 103.600 m?

18. Berechnung der Einwohnerdichte

Anzahl der Wohneinheiten
Multiplikator flr Universitatsstadt Tibingen
Einwohner insgesamt >

Bruttobauflache

(Wohn- und Mischgebiet inkl. Verkehrs und Grinflachen):
Einwohnerdichte: 756 Einwohner /7 ha >

19. Finanzielle Auswirkungen

ca. 360
x2,1
ca. 756

70.620 m?
108 EW/ ha

Die anfallenden Entwicklungskosten flir Planung und Realisierung werden durch die Grundstiicksver-

kdufe wieder refinanziert.
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