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1.
ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

1.1
Ausgangssituation

Far Einwohner des Ortsteiles Stockach gibt es momentan, trotz anhaltender Nach-
frage im Rahmen der Eigenentwicklung, keine Mdéglichkeit in der Ortslage von
Stockach Bauflachen kauflich zu erwerben.

Die noch vorhandenen vereinzelten Entwicklungsflachen insbesondere im Bereich
des bereits weitgehend aufgesiedelten Gebietes "Steinacker" — sind entweder zwi-
schenzeitlich fr eine zeitnahe Nutzung/Bebauung verkauft oder fir den langfristi-
gen Eigenbedarf belegt.

Deshalb ist zur Deckung des bestehenden bzw. kiinftigen Bedarfs an ortlichen
Wohnbaugrundstiicken die Ausweisung entsprechender Flachen erforderlich.

Vor diesem Hintergrund wurde die Planungsgruppe Koélz, beauftragt, das bereits im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Steinacker — Kreuzacker" erarbeitete Ent-
wicklungskonzept fir den Teilbereich "Kreuzacker" auf eine Umsetzbarkeit unter
heutigen Anforderungen zu Gberprifen und gleichzeitig unter folgenden konkreten
inhaltlichen Schwerpunkten weiter zu entwickeln:

— Bedarfsorientierte, abschnittsweise Aufsiedelungsmaoglichkeit des Entwicklungs-
bereiches durch entsprechende raumlich-konzeptionelle Gliederung des Pla-
nungsgebietes.

— Entwicklung eines nachhaltigen Entwurfsansatzes im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

— Orientierung der kiinftigen stadtebaulich-raumlichen Struktur an einer zeitgema-
Ben Formulierung der Art und Mal3 der baulichen Nutzung.

— Berucksichtigung der zwischenzeitlich geanderten, aktuellen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen.

— Abstimmung des Entwurfsansatzes mit den politischen Gremien, den relevanten
Behoérden und Tragern 6ffentlicher Belange und der Verwaltung der Gemeinde
Gomaringen.

— Umsetzung des konsensfahigen Gesamtkonzeptes in die planungsrechtliche Fas-

sung eines Bebauungsplanes.

1.2
Abwaiagungsprozess

Darilber hinaus wurde in einer vorgeschalteten stadtebaulich-konzeptionellen Pla-
nungsphase der Bereich "Ludwig-Junger-Weg" als alternatives Entwicklungspoten-
zial in der zentralen Ortslage von Stockach zwischen Kirche und Gerichtshof in die
Untersuchung mit einbezogen.
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Dabei wurden die bereits im Rahmen des Dorfentwicklungskonzeptes von 1992 er-
arbeiteten Planungsanséatze ebenfalls vor dem Hintergrund der zwischenzeitlich ge-
anderten Rand- und Rahmenbedingungen Uberarbeitet und im Zuge des Abwa-
gungsprozesses intensiv auf ihre Machbarkeit mit dem Ortschaftsrat und der be-
troffenen Offentlichkeit diskutiert.

Es hat sich dabei jedoch gezeigt, dass der Eigentimer des deutlich ablesbar groR3-
ten Flachenanteils innerhalb des relevanten Quartierbereichs "Ludwig-Junger-Weg"
perspektivisch kein Interesse an einer freiwilligen Mitwirkung bei der Umsetzung
der angestrebten Zielstellungen hat.

Deshalb ist eine stadtebaulich und funktional sinnvolle sowie dkonomische Ent-
wicklung in diesem Ortsbereich nicht gegeben.

Insbesondere vor diesem Hintergrund ist der Ortschaftsrat von Stockach bestrebt,
die zlgige Entwicklung des Gebietes "Kreuzacker" voran zu treiben.

2.
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Der Planungsbereich befindet sich in der stidéstlichen Ortsrandlage des Ortsteiles
Stockach zwischen der Immenhéauser Straf3e (K 2902) und der Gomaringer StralRe
(K 6904) und wird begrenzt:

— Im Norden durch freien Grenzverlauf im Bereich der Flurstliicke 425, 426/2, 426,
428/2 und 430, die ostliche Grenze des Flurstlicks 430, die sidliche und 6stli-
che Grenze von Flurstick 433/3, die nordliche Begrenzung des stdlichen Geh-
wegs entlang der Immenhauser StralRe (K 6902), die nérdliche Begrenzung der
Fahrbahnflache der Immenhauser Stral3e (K 6902) sowie durch freien Grenzver-
lauf im Bereich des Flurstlicks 470/2 (Immenh&auser Stral3e (K 6902)).

— Im Siden durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstlicks 460/3, die sudli-
che Grenze des Flurstiicks 446/1, die 6stliche Begrenzung des Flurstiicks 429/2
(Weg) und durch freien Grenzverlauf im Bereich der Flurstiicke 429/2 (Weg),
446/3, 447/1, 447/2, 448/3, 445, 444, 443, 442 und 440.

— Im Westen durch die 6stliche Begrenzung des Flurstiicks 431/1 (Gomaringer
StralRe (K 6904)), durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstlicks 431/1
(Gomaringer StralRe (K 6904)), die westliche Begrenzung der Fahrbahnflache der
Gomaringer Stral3e (K 6904), die 6stliche Begrenzung von Flurstliick 431(1 (Go-
maringer StralRe (K 6904)) und die westliche Grenze von Flurstiick 425.

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes "Kreuzacker" und der 6rtlichen Bauvor-
schriften "Kreuzacker" umfasst in seinem Geltungsbereich eine Flache von ca.
3,14 ha.
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Diese Flache entspricht — unter Berlcksichtigung der Teilung des Gesamtgebietes
"Steinacker-Kreuzacker" im Zuge des ersten Planungsverfahrens — weitgehend der
Flachenausweisung des Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates der Gemeinde
Gomaringen vom 16.05.1990.

Der raumliche Geltungsbereich wird durch bestehende Flurstiicksgrenzen, 6ffentli-
che ErschlieBungselemente und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst
bzw. beinhaltet folgende Grundstlicke / Flurstiicksnummern:

— 425 (teilweise), 426 (teilweise), 426/2 (teilweise), 428/1, 428/2 (teilweise),
429/2 (Weg, teilweise), 430 (teilweise), 431/1 (Gomaringer StralRe (K 6904),
teilweise), 432/2, 433, 434/1, 434/2, 435, 436, 437/1, 437/2, 438, 439, 440
(teilweise), 441, 442 (teilweise), 443 (teilweise), 444 (teilweise), 445 (teilwei-
se), 446/1, 446/3 (teilweise), 447/1 (teilweise), 447/2 (teilweise), 448/3 (teil-
weise), 460/3 (Wirtschaftsweg, teilweise), 470/2 (Immenhéauser StralRe (K
6902), teilweise)

2.3
Modifizierung gegeniiber Aufstellungsbeschluss vom 16.05.1990

Die dem Aufstellungsbeschluss vom 16.05.1990 zu Grunde liegende Abgrenzung
des Geltungsbereiches wurde — insbesondere bezogen auf den Teilbereich "Kreuz-
acker" — im Detail folgendermal3en geandert:

— Teilweise Miteinbeziehung der Flurstiicke 431/1 (Gomaringer Stral3e (K6904))
und 470/2 (Immenhauser StralRe (K 6902)) vor dem Hintergrund der Integration
von zusatzlichen Querungshilfen sowie der richtliniengerechten Anbindung des
Quartiers an das Ubergeordnete Stral3ensystem.

- Geringfligige Anderung des Geltungsbereichverlaufs im Bereich der Flurstiicke
426, 428/2 und 430 im Zuge der Anpassung an den vorliegenden Planentwurf.

— Begrenzte Verschiebung des raumlichen Geltungsbereiches im Bereich der be-
reits teilintegrierten Flurstlicke 440, 442, 443, 444,445, 446/3, 447/1, 447/2
und 448/3 ebenfalls im Zuge der Anpassung an das Uberarbeitete Entwurfskon-
zept nach Siden.

3.
PLANUNGSRECHTLICHE RANDBEDINGUNGEN

3.1
Flachennutzungsplan Fortschreibung 1997

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Kreuzacker"
sind in vorliegendem Flachennutzungsplan Fortschreibung 1997 bereits als geplan-
te Wohnbauflache bzw. als Flache fir die Ortsrandeingriinung ausgewiesen.
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3.2
Bebauungsplanverfahren

Folgende relevanten Verfahrensschritte sind zum heutigen Zeitpunkt nachvollzieh-
bar bzw. auch dokumentiert.

— Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes "Steinacker-Kreuzacker" durch den
Gemeinderat der Gemeinde Gomaringen am 16.05.1990.

— Billigung des Bebauungsplanentwurfes und Beschluss tber die 6ffentliche Aus-
legung am 29.09.1993 durch die Gemeinde Gomaringen.

— Im Zuge dieses Verfahrensschrittes wurde das Gebiet "Kreuzacker" — insbeson-
dere vor dem Hintergrund der Bedenken des Landratsamtes TuUbingen hinsicht-
lich der Dimensionierung des Gesamtquartiers in Bezug zum tatsachlich notwen-
digen Bedarf — abgekoppelt und lediglich zunachst der Quartierbereich "Stein-
acker" am 13.07.1996 zur Rechtskraft gebracht.

3.3
Angrenzende Bebauungspldne

Vor diesem Hintergrund grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan "Steinacker" im
Westen an den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Kreuzacker"
und der ortlichen Bauvorschriften an bzw. tiberschneidet ihn im gesamten Verlauf
der Gomaringer Stral3e (K 6904).

4.
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet selbst ist gepragt durch
— eine deutlich ablesbare Gelandeneigung von der Immenhauser Stral3e (K 6902)
im Nordwesten nach Sidosten (Hohendifferenz ca. 12,0 m),

— einen sehr homogenen und "flieRenden" Topographieverlauf im gesamten Gel-
tungsbereich ohne punktuelle Gelandespriinge oder Niveauversatze.

4.2
Nutzungsstrukturen

— Der Schwerpunkt der bereits bestehenden Strukturen, die das Planungsgebiet im
Bereich der Immenhauser StralRe (K 6902) und der Gomaringer Stral3e (K 6904)
arrondieren, liegt auf der Wohnnutzung.

— Das bedeutet, dass das Gebiet "Kreuzacker" mit seiner geplanten Ausweisung
die bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen im Verlauf der bestehenden Orts-
randlage fortsetzt.
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Der Entwicklungsbereich selbst wird tiberwiegend als intensiv landwirtschaftlich
genutzte Flache bewirtschaftet.

Die rickwartigen Grundsticksflachen der bestehenden Bebauung an der Im-
menhauser StralRe (K 6902) werden momentan teilweise bis zur Gomaringer
StralRe (K 6904) als weitldufige Hausgarten- und Freibereiche mit punktuellem
Obstbaumbestand genutzt.

Ostlich des heutigen Ortsrandes befindet sich unmittelbar im Verlauf der Im-
menhauser StralRe ein schmaler Nutzgartenstreifen mit starker Heckeneingri-
nung.

4.3
Raumlich / bauliche Strukturen

Das Planungsgebiet wird im Norden von der bereits bestehenden Bebauung std-
lich der Immenhauser StraRe (K 6902) und Ostlich der Gomaringer Stralde
(K 6904) arrondiert.

Westlich der Gomaringer Stral3e (K 6904) schliel3t die Bebauung des zwischen-
zeitlich weitgehend aufgesiedelten Gebietes "Steinacker” an.

Dabei generell eher aufgelockerte Bebauungsstrukturen sowohl im alteren an-
grenzenden Ortsbereich als auch im neuen Baugebiet "Steinacker" mit Gberwie-

gend 1- bis 2-geschossigen punktuell 3- bis 4-geschossigen Bauvolumina und

ausschlieRlich Satteldach bzw. satteldachverwandten Dachformen.

4.4
Griin- und Freiflachen

Fir das geplante Bebauungsgebiet "Kreuzacker" wurde vom Biro fir Landschafts-
planung + Umweltmanagement Menz +Weik, Tlbingen, eine umfassende Be-
standsanalyse und Bewertung durchgefihrt, die Bestandteil des separaten Grin-
ordnungsplanes ist (siehe dazu Pkt. 6 dieser Begriindung).

4.5
Verkehrsstrukturen

Das Planungsgebiet wird unmittelbar von den KreisstralRen Immenhauser Stralde
(K 6902) im Norden und Gomaringer Stral3e (K 6904) im Westen flankiert.

Die Anbindung des bereits bestehenden Teilquartiers "Steinacker" erfolgt bereits
Uber die Gomaringer StralRe (K 6904).

Uber dieses System und das neue Netzelement K 6902 NEU ist der Entwick-
lungsbereich unmittelbar mit der L 230 und im weiteren Verlauf mit der B 27
verknlUpft und somit auf direktem Weg mit dem Gberregionalen Verkehrssystem
verbunden.
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— Darlber hinaus durchquert ein Wegeelement in Form eines gras- bzw. teilbefes-
tigten Wirtschaftsweges von der Immenhauser Stra3e (K 6902) aus in Nord-
Siud-Richtung den gesamten Quartierinnenbereich.

4.6
Eigentumsverhdltnisse

— Die Grundstiicks- bzw. Teilgrundstiicksflachen innerhalb der Umgrenzung des
Bebauungsplanes befinden sich anndhernd ausschlieRlich im privaten Besitz.

— Der im raumlichen Geltungsbereich liegende Anteil des querenden Wirtschafts-
wegeelementes bzw. der Flachen im Zuge der beiden KreisstralRen befindet sich
in kommunalem bzw. 6ffentlichen Eigentum.

5.
STADTEBAULICHES KONZEPT

Auf der Grundlage der aufgezeigten spezifischen stadtebaulich-raumlichen und ver-
kehrlich-funktionalen Rand- und Rahmenbedingungen lasst sich aus planerischer
Sicht eine Standorteignung des Areals fir Wohnbebauung zwingend ableiten:

— Die bestehenden Randbedingungen lassen eine begrenzte Arrondierung und
Komplettierung der bestehenden Orts- und Ortsrandlage als absolut plausibel er-
scheinen.

— Die flankierenden libergeordneten Verkehrselemente zur unmittelbaren Erschlie-
Rung des Entwicklungsbereichs sind bereits vorhanden.

— Durch eine begrenzte Anzahl von weiteren Wohneinheiten ist nur ein geringes
zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Vor dem Hintergrund und auf Grundlage der in die bereits vorausgegangenen Pla-
nungsphase definierten Strukturprinzipien lassen sich nun folgende perspektivi-
schen Losungsanséatze fir eine umfassende und nachhaltige Entwicklung dieses
Nutzungsschwerpunktes formulieren.

5.1
Nutzungs- / Bebauungskonzept

— Das Entwicklungsgebiet "Kreuzacker" soll — insbesondere in Fortsetzung der be-
reits vorhandenen angrenzenden Strukturen — schwerpunktmafig dem Wohnen
dienen.

— Es ist grundsatzlich vorgesehen, das Gesamtquartier "Kreuzacker", wie bereits
als wichtige Zielsetzung zur Bedarfsorientierung formuliert, in 2 zeitlich getrenn-
ten Bauabschnitten aufzusiedeln.

— Die geplante Bebauungsstruktur ermdglicht generell eine problemlose und eigen-
standige Entwicklung der beiden Teilbereiche auf der Basis einer ablesbaren
stadtebaulich-funktionalen Gesamtkonzeption.
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— In einem ersten Bauabschnitt soll der westliche Quartierbereich zwischen der
Gomaringer StralRe (K 6902) und dem zentralen Weg-/Griinelement realisiert
werden.

— Als weiterer perspektivischer Entwicklungsbereich ist der 6stliche Teilabschnitt
bis zur Immenhauser StralRe (K 6902) vorgesehen.

— FUr das Gesamtquartier wird dabei eine verdichtete Bebauung mit der Méglich-
keit der Einzel-/Doppelhausbebauung im Quartierinnenbereich und der Einzel-
hausbebauung in der unmittelbaren Ortsrandlage mit einer Wohneinheiten-
begrenzung (max. 4 WE/Geb&ude) oder als Geschosswohnungsbau vorgeschla-
gen.

— Die Hbhenfestsetzungen der Baukorper sind so gewahlt, dass hangseitig eine
maximal 1 1/2 - bis2-geschossige Fassadenabwicklung mdglich ist.

— Die differenzierte Stellung der Gebaude in Verbindung mit der vorgesehenen
Formensprache der Dachlandschaft gewahrleistet — insbesondere in der Fernan-
sicht auf den neuen Ortsrand — eine harmonische Einbindung des neuen Wohn-
quartiers sowohl in den umgebenden Landschaftsraum, als auch in die gewach-
senen ortstypischen, doérflich gepragten Bebauungsstrukturen des Ortsteiles
Stockach.

5.2
ErschlieBungssystem

— Die ErschlieBung des Quartiers Kreuzécker erfolgt in einem ersten Realisierungs-
schritt tGber die Anbindung an die Gomaringer Stral3e (K 6904) sowie in einer
perspektivischen weiteren ErschlieBungsstufe an die Immenhauser Stral3e
(K 6902).

— Der Verknlpfungspunkt mit der Gomaringer Stral3e (K 6904) wird dabei vor dem
Hintergrund der bereits bestehenden Anbindung des Quartiers "Steinacker" zu
einem 4-armigen, der Anschluss an die Immenhauser Stral3e (K 6902) zu einem
3-armigen Knoten ausgebildet.

— Auf der Grundlage der "Verkehrsuntersuchung Gebiet Kreuzacker — Anbindung
des Quartiers an die Immenhauser Stral3e (K 6902) und die Gomaringer Stralde
(K 6904)" der Planungsgruppe Kélz, Ludwigsburg, vom 21.03.2007 lasst sich
dabei folgendes feststellen:

o Die geplante Anbindung des Gebietes "Kreuzacker" an die Gomaringer Stra-
Be (K 6904) macht keine baulichen MalRnahmen im Verlauf dieses Verkehrs-
elementes hinsichtlich einer kinftigen Linksabbiegemadglichkeit in Richtung
dieses Entwicklungsbereiches notwendig.

o Die Verknipfung mit der Immenhauser StralRe (K 6902) wiirde unter dem
Aspekt der momentanen Lage des Ortseinganges lediglich eine punktuelle
Aufweitung dieses StralRenelementes entspr. Richtlinie RAS-K-1, Bild 16,
Form 3 (Aufweitung Fahrspur < 5,50m, etc.) bedeuten.
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o Dariber hinaus ist es durchaus vorstellbar, das Ortseingangsschild "Stock-
ach" wenige Meter in 6stliche Richtung zu versetzen, so dass der Knoten-
punkt Immenhauser StralRe (K 6902) / Anbindung "Kreuzacker" dann im In-
nerortsbereich liegt; zumal u.a. in der Stellungnahme des Landratsamtes Tu-
bingen vom 16.02.2006 - insbesondere auf Grund der unmittelbaren Anbin-
dung der Neubebauung an die Immenhd&user Stral3e — bereits von einer Kno-
tenpunktsgeschwindigkeit von Vk=50km/h ausgegangen wird.

o Vor diesem Hintergrund, sowie unter Bericksichtigung der mal3gebenden,
deutlich unterhalb der relevanten Grenzwerte liegenden Belastungsstrome,
ware dann entsprechend EAHV 93 auch hier keine bauliche MalRnahme
(Form 4) erforderlich.

— Die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit ist dabei — insbesondere vor dem
Hintergrund der vorhandenen bzw. kinftig zu erwartenden Verkehrsmengen -
sowohl heute als auch perspektivisch ohne Lichtsignalregelung gewahrleistet.

— Integration von 2 Querungshilfen im Verlauf der Gomaringer Stral3e (K 6904)
und 1 Querungshilfe im Anbindungspunkt an die Immenhauser Straf3e (K 6902)
als geschwindigkeitsmindernde MalRnahmen im unmittelbaren Ortseingang bzw.
zur Optimierung der fulBlaufigen Vernetzung des Quartiers "Kreuzacker" mit der
Ortslage und dem angrenzenden Landschaftsraum.

— Die interne QuartiererschlieBung erfolgt tber ein durchgéngiges, hangparalleles
HaupterschlieBungselement von der Gomaringer Stral3e (K 6904) zur Immenhau-
ser StralRe (K 6902).

— Die Quartierinnenbereich der beiden vorgesehenen Bauabschnitte 1 "an der Go-
maringer StralRe (K 6904)" und 2 "an der Immenhéauser StralRe (K 6902)" wer-
den Uber ein RingerschlieBungssystem, das jeweils mit dem zentralen Verkehrs-
element verknUpft ist, erschlossen.

— Samtliche verkehrlichen ErschlieBungselemente innerhalb des Gebietes "Kreuz-
acker" sind dabei generell als niveaugleiche Mischverkehrsflachen mit einem Re-
gelquerschnitt von ca. 5,50 m bis ca. 6,00 m geplant.

— Daruber hinaus zusatzliches Angebot an 6ffentlichen Parkierungsflachen im Ver-
lauf der Mischverkehrsflachen als einseitige Langsparkstreifen, teilweise im Ver-
satz und mit einer Regelbreite von ca. 2,30 m.

— Schaffung eines zusatzlichen Wirtschaftsweges im sidlichen Abschluss des
Quartiers von der Gomaringer StralRe (K 6904) bis zum mittigen bestehenden
Feldwegeelement zur Gewahrleistung der kiinftigen Erreich- und Bewirtschaft-
barkeit der verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen im Gewann "Stuck".

— FuBlaufige Verknipfung des Wohngebietes "Kreuzacker" mit dem bestehenden
und im Zuge der abschnittsweisen Aufsiedelung weiterfiihrenden FuRwegesys-
tem im Verlauf der Immenhéauser StralRe (K 6902) Uber ein, das Gesamtquartier
in 2 Realisierungsabschnitte gliederndes, Nord-Sid verlaufendes Wegeelement.
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5.3
Griin- / Freiflaichenkonzept

Dieser Teilaspekt stellt in den hier vorliegenden konzeptionellen Uberlegungen ei-
nen Schwerpunkt von besonderer Bedeutung dar und wird deshalb vom Biiro fir
Landschaftsplanung + Umweltmanagement Menz + Weik, Tlbingen, in einem se-
paraten, dem Bebauungsplan "Kreuzacker" als Grundlage dienenden Griinord-
nungsplan behandelt.

Unter stadtebaulich-grinordnerischen Gesichtspunkten lassen sich folgende grund-
satzlichen Mallnahmen in diesem Entwurf als wichtige Eckpunkte formulieren:

— Ausbildung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes (Ausstattungsniveau fir Kinder
bis max. 8-10 Jahre) als zentrales Freiflachenelement im Innenbereich des Ge-
samtquartiers "Immenhauser StraRe / Gomaringer Stral3e" mit optimaler Zu-
gangsmaoglichkeit sowohl vom Entwicklungsgebiet als auch von der bestehenden
Ortslage.

— Einbettung des Nord-Sid-querenden FulRwegeelementes in eine deutlich ablesba-
re Grin-/Vegetationsstruktur zwischen den geplanten Realisierungsbereichen
"Kreuzacker West" und "Kreuzacker Ost".

— Zusatzliche Baumstandorte entlang der (Fahr-)ErschlieBungselemente im Bereich
der angelagerten Langsparkstreifen zur Gliederung des 6ffentlichen Stral3enrau-
mes und vor dem Hintergrund notwendiger Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen.

— Darlber hinaus Durchgriinung des gesamten Baugebietes — insbesondere im
Verlauf des sudlichen Abschlusses — zur Formulierung bzw. Einbindung des
neuen Ortsrandes in die angrenzenden Landschaftsrdume durch Baumpflanzge-
bote und sonstige PflanzmalRnahmen auf den privaten Baugrundsticksflachen.

5.4
Ver- und Entsorgung

Da der Planungsbereich als Bestandteil des ehemaligen konkretisierten Bebauungs-
plangebietes "Steinacker-Kreuzacker" im Zuge der infrastrukturellen Versorgung
des Gebietes "Steinacker" perspektivisch Berlcksichtigung fand, sind folgende
Voraussetzungen gegeben:

— Wasserversorgung

o Die Wasserversorgung fir die Neubebauung im Planungsgebiet fiir L6sch- und
Brauchwasser ist durch den Anschluss an das bestehende Leitungsnetz so-
wohl druck- als auch mengenmafig gesichert.

— Abwasserbeseitigung

o Die Ableitung von Schmutz- und Brauchwasser erfolgt fiir die geplante Be-
bauung und die StralRenflachen Ulber das bestehende Leitungsnetz.

o Die Abfihrung bzw. Speicherung des unschéadlich verschmutzten Nieder-
schlagswassers wird Uber ein modifiziertes Trenn- und Retentionssystem ge-
wabhrleistet.
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o Dabei ist ein Retentionsbecken sidlich des Verknipfungsbereiches mit der
Gomaringer Stral3e (K 6904) vorgesehen, das mit dem bestehenden Graben-
system sldlich des Qurtiers "Steinacker" im Gewann "Mittelacker" verbun-
den ist.

— Elektrizitatsversorgung

o Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Gber das vorhandene Netz, insbe-
sondere Uber die bereits bestehende, unmittelbar an den Bereich "Kreuzéacker”
angrenzende Umspannstation auf der Westseite der Gomaringer Straf3e (K
6904).

o @rundsatzlich sind dartber hinaus die planerischen Voraussetzungen geschaf-
fen, den Einsatz von Solartechnik zu ermdglichen.

6.
GRUNORDNUNGSPLAN

Der Griinordnungsplan des Biros fir Landschaftsplanung + Umweltmanagement
Menz + Weik, Tubingen, ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes "Kreuzacker" und
der ortlichen Bauvorschriften "Kreuzacker".

7.
UMWELTBERICHT

Der Umweltbericht des Bulros fir Landschaftsplanung + Umweltmanagement
Menz + Weik, Tldbingen, ist Bestandteil dieses Bebauungsplanes "Kreuzacker" und
der ortlichen Bauvorschriften "Kreuzacker".

8.
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1
Art der baulichen Nutzung

— Der Ubergeordneten Zielsetzung des Planungsgebietes entsprechend liegt der
Schwerpunkt der Ausweisung der Bauflachen ausschlieRlich auf der Nutzung
"Allgemeinen Wohngebiet" (WA).

— Vor dem Hintergrund der verkehrlich-funktionalen Definition der ErschlielRungs-
elemente, innerhalb des Planungsbereiches als ausschlieRliche Quartiererschlie-
RBungselemente sind verkehrsintensive Nutzungen wie

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes
o Anlagen fir Verwaltungen
o Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

nur ausnahmsweise zulassig.
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Tankstellen sind einerseits aus den bereits genannten verkehrlichen Griinden, als
auch auf Grund der rdumlichen Nahe zum Landschaftsraum sowie der problema-
tischen Integrationsfahigkeit in das Orts- und Landschaftsbild nicht zulassig.

8.2
MaR der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer hohenmalligen homogenen Einbindung in das be-
stehende Ortsbild zu gewahrleisten, wurde fir die bauliche Entwicklungsmég-
lichkeit maximale Hohenangaben in Form von maximal zulassigen Gebaudehdhen
festgesetzt.

8.3
Bauweise

Dem Gebietscharakter und der vorgesehenen primaren Bebauungsform entspre-
chend dem stadtebaulichen Konzept wird fir den Quartierinnenbereich die Fest-
legung "offene Bauweise, Einzel- und Doppelhduser” getroffen.

Im Verlauf der neuen sidlichen Ortsrandlage wird — insbesondere vor dem Hin-
tergrund eines stadtebaulich-raumlich angemessenen Ortsabschlusses und einer
optimalen Vernetzung mit dem angrenzenden Landchsaftsraum - lediglich eine
Einzelhausbebauung zugelassen.

Dem generellen Ziel eines "beruhigten” Quartierinnenbereichs, sowie den vorge-
sehenen quartierspezifischen Nutzungsstrukturen folgend wird die maximal zu-
lassige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebdude mit 4 Wohnungen festge-
setzt.

8.4
Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan "Kreuzacker" sind die ErschlieBungselemente dem Gebiets-
charakter entsprechend sowie den bereits bestehenden Verkehrsstrukturen in-
nerhalb des Quartiers "Steinacker" gemal den Planzeichnungen als "Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung" festgesetzt.

Die Aufteilung dieser Verkehrsflachen in Mischverkehrsflache / Parkierung / Ver-
kehrsgriin (Baumstandorte) tragt keinen Festsetzungscharakter.

8.5
Festsetzungen zur Vermeidung oder Minderung von schadlichen Umwelteinwirkun-

gen

Die Verkehrsbelastungen auf der Gomaringer und Immenhauser Stral3e wurden von
der Planungsgruppe Kélz (2007) ermittelt. Die sich daraus ergebende Larmbelas-
tung zeigt Tab. 1.
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Tab.1: Verkehrsbelastung und Larmbelastung im Prognosejahr 2020

DTV SV-Anteil Orientierungswert Uberschreitung
DIN 18005 bis Abstand zur
Richtungsfahr-
bahnmitte
Gomaringer 950 Kfz/24h 11 % 55 dB(A) 16 m
Stral3e tags
Gomaringer 3% 45 dB(A) 18 m
Strale nachts
Immenhauser 650 Kfz/24h 11 % 55 dB(A) 10 m
Stral3e tags
Immenhauser 3 % 45 dB(A) 15 m
Strale nachts

Es zeigt sich, dass der Orientierungswert fiir die Larmbelastung gem. DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Bereich der
ersten Gebaudezeile Uberschritten wird.

Um erhebliche Umweltauswirkungen durch Verkehrslarmbelastungen im geplanten
Wohngebiet zu vermeiden, werden nach DIN 4109 folgende Larmpegelbereiche im
Bebauungsplan festgesetzt:

— bis 18 m Abstand zur Fahrspurmitte der
Gomaringer StralRe Richtung Ortsmitte: Larmpegelbereich Il

— bis 15 m Abstand zur Fahrspurmitte der
Immenhéauser Strale Richtung Immenhausen: Larmpegelbereich Il

In diesen Bereichen muss fir Wohn- und Ubernachtungsrdume das erforderliche
Schalldammmald der AulRenbauteile gem. DIN 4109 wie in Tab. 2 gezeigt nachge-

wiesen werden:

Tab. 2 Erforderliches Schallddammmal der AulRenbauteile

Larmpegelbereich Beurteilungs-pegel Schallddmmmald

nach DIN 4109 Tag nach DIN 18005 Wohn- und Uber-
nachtungsraume

I < b5 dB(A) 30 dB

[l 56 bis 60 dB(A) 30 dB

Die o.g. Werte gelten fur freie Schallausbreitung in ebenem Gelédnde. Je nach Ho-
henlage des Gebaudes und ggf. zu berlicksichtigender abschirmender Bauteile kann
durch Einzelnachweis der malRgebliche Larmpegelbereich abweichend festgelegt
werden.

Aktive Larmschutzeinrichtungen werden aufgrund der topographischen ungtinsti-
gen Verhaltnisse und der moéglichen Auswirkungen durch Reflektionen auf gegen-
berliegende Bebauung nicht weiter verfolgt.
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8.6
Bedingte Zulassigkeit der Nutzung

Wie bereits umfassend erdrtert ist — insbesondere vor dem Hintergrund der Be-
darfsorientierung — vorgesehen, das Quartier Kreuzacker in 2 zeitlich getrennten
Bauabschnitten aufzusiedeln:

— Es sind im Planteil zum Bebauungsplan sowohl die Grenzen der raumlichen Gel-
tungsbereiche dieser Teilabschnitte, als auch entsprechende gekoppelte pla-
nungsrechtliche Bedingungen definiert.

— Dabei darf eine Bebauung des festgesetzten "Bauabschnittes 2" erst dann erfol-
gen, wenn mindestens 70 % des ausgewiesenen Nettobaulandes des "Bauab-
schnittes 1" beansprucht ist (70 % von ca. 1,08 ha = ca. 0,76 ha).

— Als Nettobauland gilt die gesamte private Grundstlicksflache mit eingetragener
Uberbaubarer und nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache.

9.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1
Dachform, Dachgestaltung

— Vor dem Hintergrund der Weiterfihrung der bereits bestehenden angrenzenden
bzw. umgebenden baulich-rdumlichen Formensprache bzw. zur Integration des
neuen Quartiers in das Ortsbild werden umfassende Festsetzungen fir die gene-
relle Dachausbildung getroffen.

9.2
Anzahl der Stellplatze

Fir das Planungsgebiet "Kreuzacker" wird aus folgenden Griinden eine Stellplatz-
verpflichtung zur Erstellung von erforderlichen Stellplatzen pro Wohnung fir die
privaten Grundstlicke festgesetzt:

— Auf Grund der eingeschrankten Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr muss davon ausgegangen werden, dass die Haushalte in aller Regel mit
mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet sein werden, um die fir die tagliche
Lebensfihrung notwendige Mobilitédt aufbringen zu kénnen.

— Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Planung ist ein Mehrbedarf an not-
wendigen Stellplatzen zu erwarten und

— die ErschlieBungselemente aus stadtgestalterischen Griinden jedoch so konzi-
piert, dass dort nur begrenzt ruhender Verkehr untergebracht werden soll.
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10.

FLACHENBILANZ

GESAMTFLACHE RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH ca. 3,14 ha
VERKEHRSFLACHEN K 6902 UND K 6904 ca. 0,20 ha
BRUTTOBAULAND ca. 2,94 ha 100,00 %
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN ca. 0,6bha 22,11 %
— StraRenflachen ca. 0,04 ha 1,36 %

— Mischverkehrsflachen ca. 0,33 ha 11,23 %

— Wirtschaftswege ca. 0,05 ha 1,70 %

- Gehwege ca. 0,08 ha 2,72 %

— offentliche Parkierung ca.0,07ha 2,38%

— Verkehrsgriinflachen ca. 0,08 ha 2,72 %

OFENTLICHE GRUN- UND FREIFLACHEN ca. 0,08 ha 2,72 %
— Spielplatz ca. 0,04 ha 1,36 %

— offentliche Grunflachen ca. 0,04 ha 1,30 %

NETTOBAULAND ca. 2,21 ha 75,17 %



