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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Auf dem Grundstiick Doblerstralle 21 befindet sich derzeit ein Bestandsgebaude, welches ehemals
als Verwaltungsgebaude fir das Landratsamt Tlbingen diente. Die Nutzung wurde im Friihjahr 2006
an den Standort in den Miihlbach&ckern verlagert. Seither konnte das Grundstiick keiner
langfristigen neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Doblerstrafie 21“ sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines zu gleichen Teilen gewerblich und zu
Wohnzwecken genutzten Gebaudes im Sinne der Innenentwicklung geschaffen werden. In
Abstimmung mit der Stadtverwaltung Tiibingen hat die Baugemeinschaft D21 GbR und Emil Steidle
GmbH & Co KG ein Bebauungskonzept entwickelt, das den stadtebaulichen Zielvorstellungen einer
innerstadtischen Wohn- und Gewerbenutzung entspricht.

Da die geplante Bebauung zugunsten einer dauerhaften Wohnnutzung und gewerblichen Nutzung
auf Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht umsetzbar ist, wird die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Doblerstralie 21“ erforderlich, der den in diesem Bereich seit
31.03.1995 geltenden Bebauungsplan ,Nordwestlicher Osterberg” tiberlagert und in dessen
Geltungsbereich fir unanwendbar erklart.

2 Verfahren

Die Baugemeinschaft D21 GbR und Emil Steidle GmbH & Co KG haben die Flurstiicke Nr. 925 und
925/2 von GWG und Kreisbau Tubingen mit dem Ziel der Entwicklung eines gemischt genutzten
Wohn- und Gewerbegebaudes erworben. Mit Schreiben vom 16.10.2016 hat der Vorhabentrager
einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.

Als MalBnahme der Innenentwicklung wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Doblerstralle 21
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens begrindet sich in der Grundflache des Vorhabens mit (ca. 2.225 m?) weniger als 20.000
m2. Des Weiteren sind Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiiter nicht gegeben. Im beschleunigten Verfahren wird von der formalen
Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen, dennoch werden die
Umweltbelange im Verfahren behandelt und in den Abwagungsprozess eingestellt.

3 Plangebiet

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,DoblerstraRe 21“ mit einer Grofle
von ca. 0,23 ha wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Flurstiicke 925/1 (BrunnenstraRe 4) und 923 (BrunnenstralRe 6),
— im Osten durch das Flurstiick 922/3 (BrunnenstralRe 8),

— im Siiden durch das Flurstiick 917 (DoblerstralRe 25)
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— sowie im Westen durch die DoblerstraBe und einen Teilbereich des Flurstiicks 492/1
(BrunnenstraBe 2 / Himmelsleiter)

4 Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist fir den Teil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans im rechtsgtltigen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tiibingen — Reutlingen, Stand der 120./130. Anderung, wirksam seit
22.05.2015/06.03.2015, als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Die Darstellung des
Flachennutzungsplanes wird deshalb im Wege der Berichtigung angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
Ziele der Landes- und Regionalplanung sind nicht berihrt.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Plangebiet ist derzeit der Bebauungsplan Nr. 424 ,Nordwestlicher Osterberg”, rechtskraftig seit
31.03.1995, anzuwenden. Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Doblerstrale
21“ wird der genannte Bebauungsplan tberlagert und im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes , Doblerstralle 21“ fiir unanwendbar erklart.

6 Stiadtebauliches Konzept / Bebauungskonzept

Das geplante Vorhaben befindet sich in exponierter innerstadtischer Lage Ostlich der historischen
Altstadt. Durch den steil in Richtung Brunnenstral3e abfallenden Nordwesthang eréffnen sich
Blickbeziehungen zur Nordstadt und zum Schloss Hohentubingen.

Das Bebauungskonzept sieht die Erganzung und Aufstockung der hangseits dreigeschossigen
Bestandsbebauung mit einer gleichgewichtigen Nutzung aus Wohnen und Gewerbe vor.

Das Bestandsgebaude soll in seine urspriingliche Blironutzung wieder zurickgefihrt sowie um zwei
weitere Geschosse mit Wohnnutzung mit drei Wohnungen erganzt werden. Damit erscheint das
Gebaude zur Doblerstrale hin flinfgeschossig. Im Bestandsbau sind Blirordume fiir Kleinst- und
Kleinunternehmen von Architekten, Innenarchitekten, Landschaftsarchitekten, Lichtplaner,
Elektroplaner, Statiker, Bauzeichner und Visualisierer (,Haus der Planer”) vorgesehen. Es ist eine
anteilige Eigennutzung sowohl der Wohn- als auch der Gewerbeeinheiten durch die Bauherren
vorgesehen und ermdglicht somit Wohnen und Arbeiten miteinander zu verbinden.

Auf dem benachbarten Grundstiick Flursttick Nr. 925/2 soll ebenfalls ein Komplex aus Biiro- und
Wohnnutzung entstehen. Der flinfgeschossige Neubau mit zwei Sockelgeschossen ist ebenso wie der
Gebaudeteil auf dem westlichen Grundstiick in seiner Tiefe unterschiedlich gestaffelt und nimmt die
Formensprache und Gliederung des Bestandsgebaudes in analoger Weise auf. In den
Obergeschossen sind sieben Wohnungen mit 110 bis 210 m? geplant, im Erdgeschoss soll ein Teil der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze und Nebenraume untergebracht werden und in den
zwei Hanggeschossen sollen Micro-Biroeinheiten zwischen 35 und 55 m? entstehen.

Beide Grundstiicke werden als gemeinschaftliches Vorhaben {iberplant und sind gestalterisch als
Einheit erkennbar.
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Durch die Staffelung der Geschosse wird die ErschlieBung der Grundstiicke liber das Befahren und
Begehen des Sockelbereichs von der DoblerstralRe aus ermdglicht. Die Sicherung der ErschlieBung
des ruckwartigen Geb&udes auf dem Flurstiick 925/2 erfordert ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
entsprechenden Anlieger.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze werden an der Doblerstralle (8 Stellpldtze) sowie
im Erdgeschoss des Gebaudes (8 Stellplatze) auf Flurstlick 925/2 nachgewiesen. Weitere
bauordnungsrechtlich notwendige Stellplatze werden abgelost.

7 Planinhalt

71 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes ein Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Ziel ist es eine gemischt genutzte Bebauung an
dieser Stelle zu ermdglichen.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten aller Art, Bordelle und bordellartige Betriebe
sowie Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speisewirtschaften, sind wegen der negativen
Auswirkungen durch Larm, Geriiche, des erhdhten Besucheraufkommens mit stérendem Park-/
Suchverkehr sowie der auf Grund der Lage im Stadtgebiet nicht mit der Wohnnutzung vereinbar und
werden deshalb ausgeschlossen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind nach § 12 Abs. 3 a BauGB im Rahmen der
festgesetzten Nutzung zur prazisen Umsetzung des Plankonzepts im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes allerdings nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Die zuldssigen Nutzungen werden so auf das
Vorhaben bezogen eingeschrankt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige
Gebaudehohe (GH max) in m Gber NN bestimmt.

Entsprechend dem Bebauungskonzept wurden die maximalen Gebdaudehdhen unter
Beriicksichtigung der topografischen Gegebenheiten und der Umgebungsbebauung festgesetzt. Die
Hohenentwicklung nimmt in Richtung Hang stufenweise ab und reagiert somit auf die sensible und
exponierte Lage des Baukorpers. Der jeweils tiefer liegende Geb&dudeteil kann dabei als Dachterrasse
genutzt werden und ermdoglicht eine attraktive Nutzung der Freibereiche der Wohnungen. Zur
Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und des denkmalgeschiitzten
Bestandes in der unmittelbaren Umgebung darf die max. zuladssige Gebdudehdhe bei Gebduden mit
Flachdach mit Solaranlagen, Kaminen sowie Umwehrungen fiir Dachterrassen und fest installierte
Moblierung um maximal 1,30 m (iberschritten werden, sofern die Einrichtungen um mindestens 1,50
m von der nordlichen und westlichen AuBenwand zuriickversetzt sind.
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Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebdaudehohe ist bei Flachdachgebauden die
Oberkante der Attika. Sollte keine Attika vorgesehen werden, gilt analog zu § 5 Abs. 4 LBO als
Gebaudehohe das MaR vom Schnittpunkt der Wand mit der Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut. Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebdudehohen beziehen sich
auf das Tlibinger Hohensystem und werden als absolute Hohe in Metern angegeben (Tlibinger Hohe
= Hohe . NN - 115 mm).

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zuldssig sind. Die Grundflachenzahl dient der Begrenzung der Versiegelung der
Boden. Die Grundflachenzahl im Ml des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auf der Grundlage
des stadtebaulichen Entwurfs mit 0,6 festgesetzt. Dem entsprechend dirfen max. 60% der
Grundsticksflache tiberbaut werden. Dies gilt fiir die Hauptbaukérper. Die gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO definierte GRZ-Obergrenze fiir Mischgebiete wird somit eingehalten.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO wird des Weiteren eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl bis zu
einer GRZ von 0,8 zugelassen. Damit wird die oberirdische Versiegelung des Grundstiicks begrenzt
und sichergestellt, dass ausreichend Freiflaichen auf dem Grundstiick vorhanden sind. Diese
Freiflachen werden bepflanzt und dienen somit auch der Hangsicherung. Die zulassige
Uberschreitung der GRZ ist unter stidtebaulichen und naturrdumlichen Gesichtspunkten vertretbar,
da zu den mitzurechnenden Flachen insbesondere bauliche Anlagen zur Sicherstellung des zweiten
Rettungsweges, der Zuganglichkeit des Gebdudes sowie der Terrassen und sonstige befestigte
Freiflachen zdhlen. Die Auswirkungen der zusatzlichen Versiegelung werden durch Malnahmen auf
dem Grundstiick wie beispielsweise die Herstellung einer Dachbegriinung gemindert.

Bauweise

Die gemal Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen zu den Flurstiicksgrenzen werden mit
Ausnahme der Abstandsflachen zur 6stlichen Flurstlicksgrenze eingehalten.

Zur Verwirklichung des dem Bebauungsplan zugrunde gelegten Bebauungskonzepts, abweichend von
§ 5 Abs. 7 LBO, entlang der 6stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 925/2, eine vom
Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachentiefe gemafld Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgesetzt. Angrenzend befindet sich eine als Private Griinflache festgesetzte Flache mit
waldihnlichem Gehdlzbestand gemaR Bebauungsplan ,Nordwestlicher Osterberg”.

Die Abstandsflachen in der Umgebungsbebauung entlang der WilhelmstraBe (Wilhelmstralle 2-22)
und der Doblerstralle (Doblerstrafle 1-10) wurden untersucht. Im Ergebnis kann festgehalten
werden, dass auch in der Umgebung der geplanten Neubebauung gebietstypisch eine abweichende
Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise vorliegt. Die nach der Landesbauordnung Baden-
Wiirttemberg erforderlichen Abstandsflachen vor AuBRenwanden von Gebduden werden dabei in
Teilen sowohl unter Annahme eines Mischgebiets (Abstandsflachenfaktor 0,6; Nachbarschiitzender
Faktor 0,4) als auch eines Kerngebiets (Abstandsflachenfaktor 0,4; Nachbarschiitzender Faktor 0,2)
nicht eingehalten. Sowohl die vorderen, riickwartigen als auch die seitlichen Grenzabstande werden
in Teilen unterschritten. Zum Teil wird sogar der Mindestgrenzabstand von 2,50 m unterschritten.

Der Eigenart der Umgebung widerspricht die abweichende Bauweise somit nicht. Die Bebauung flgt
sich stadtebaulich in die vorhandene Bebauung ein.
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Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstlicksflaichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Ist
eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht liberschreiten. Die
Versiegelung der Flache wird damit beschrankt. Die Baugrenzen definieren das Baufeld. Ein Vortreten
von Gebdudeteilen wird zur Wahrung des architektonischen Konzepts gemaR den Textlichen
Festsetzungen mit Ausnahme von Dachvorspriingen auf der Erdgeschossebene gemal} Vorhaben und
ErschlieBungsplan ausgeschlossen. An der Westseite wird ein Vortreten von Dachvorspriingen
aufgrund der Auswirkungen auf das Stadtbild ebenfalls ausgeschlossen.

Zur Sicherung des zweiten Rettungsweges sowie der Zuganglichkeit des Baukorpers und der
Terrassen wird eine Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksfliche mit baulichen Anlagen
gemald Freianlagenplan des Vorhaben- und ErschlieSungsplans zugelassen. Somit wird eine
qualitatsvolle Gestaltung und eingeschrankte Versiegelung weiterer Flachen sichergestellt.

Nebenanlagen und Stellpldtze

Oberirdische Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Wegen, Terrassen und Spielplatzen nur
innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache und in den hierfiir separat ausgewiesenen Bereichen
zul3ssig. Oberirdische, offene Stellplatze sind nur in den dafiir separat ausgewiesenen Flachen
zuldssig um die Parkierung sicherzustellen. Diese Regelungen dienen dazu die Nebenanlagen und
Stellplatze grundsatzlich in die Baukorper zu integrieren bzw. diese nur an stadtebaulich geeigneten
Stellen zuzulassen.

Private Griinflachen

Um eine qualitdtsvolle Gestaltung und eingeschrankte Versiegelung der verbleibenden Griinflachen
und die Bepflanzung zu gewahrleisten werden diese als Private Griinflichen gemaR Vorhaben- und
ErschlieBungsplan auf Grundlage des abgestimmten Freianlagenplans festgesetzt. Eine Bepflanzung
der Grinflachen im Hangbereich dient zugleich dem Schutz des Hangs vor Erosion durch
Niederschlagswasser.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Das Grundstlick kennzeichnet sich durch einen steilen Nordwesthang. Um den Untergrund durch
zulaufendes Oberflachenwasser nicht zusatzlich zu belasten, wird von einer punktuellen Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick abgesehen. Das liberschiissige anfallende
Oberflachenwasser auf befestigten Flachen muss in geeigneter Weise gefasst (z.B. Hofeinldufe,
Rinnen) und abgeleitet werden. Ein oberirdisches Gewasser, das fir die Einleitung in Frage kommt,
ist in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Das Niederschlagswasser wird deshalb nach der
Riickhaltung in den vorhandenen Kanal eingeleitet.

Aus Okologischen und klimatischen Griinden ist das Flachdach des obersten Geschosses dauerhaft
mit extensiver Dachbegriindung mit 10 cm Aufbauschicht zu begriinen. Durch die Dachbegriinung
werden Lebens- und Riickzugsraume fir Tiere und Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe
gebunden. Dariiber hinaus wirkt eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung
entgegen und dient der Riickhaltung von Niederschlagswasser. Da das liberschissige
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Niederschlagswasser aufgrund der zu erwartenden zusatzlichen Belastung des Untergrunds bei
starker Hanglage durch zulaufendes Oberflachenwasser nicht versickert werden kann, ist es nach der
Rickhaltung durch die Dachbegriinung ebenfalls in den vorhandenen Kanal einzuleiten.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen sind
unzuldssig. Aulerdem sind Bitumen- und Foliendacher unzuldssig. Damit wird ein Schadstoffeintrag
im Dachflachenwasser und daraus folgend negative Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts
vermieden und eine gestalterisch homogene Dachlandschaft geschaffen.

Kleinteilige befestigte Flachen wie z. B. Terrassen und Wege sollen mit wasserdurchldssigen Belagen
umgesetzt werden. Aufgrund des geringen Flachenanteils tragen diese nicht wesentlich zur
Durchfeuchtung des Hangs und damit zur Belastung des Untergrunds durch zulaufendes
Oberflachenwasser bei.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die ErschlieRung des Ostlichen Grundsticks Flst.-Nr. 925/2 zu gewahrleisten wird ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

Pflanzgebote

Das festgesetzte Pflanzgebot dient der Begriinung der Stellpldtze an der DoblerstralRe sowie der
Betonung der Zugangssituation und damit der gestalterischen Aufwertung des Vorhabens. Darliber
hinaus tragt die festgesetzte Baumpflanzung zur 6kologischen und kleinklimatischen Verbesserung
bei. Zugunsten einer ganzheitlichen Gestaltung und standortgerechten Bepflanzung wird diese auf
bereits in der Umgebung vorhandene Baumarten begrenzt.

Die geplanten Stiitzmauern sind in geeigneter Weise zu begriinen. Die Begriinung der Stlitzmauern
dient ebenfalls der 6kologischen und kleinklimatischen Verbesserung.

Pflanzerhaltungsgebote

Der altere Baum (Eiche), im Bereich der sidlichen Grundstiicksgrenze, ist aufgrund seiner Eignung als
Hohlenbrutbaum zu erhalten und bei Abgang artengleich in einer angemessenen GrolRRe zu ersetzen.

7.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die geplanten Vorhaben in die Umgebung einzubinden und ein gestalterisch hochwertiges
Vorhaben zu gewahrleisten, werden ergénzend zu den bauplanungsrechtlichen Vorschriften ortliche
Bauvorschriften als gestalterische Regelungen erlassen. Sie dienen dazu, den Charakter des Ortes zu
bewahren und eine geordnete stadtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick auf
die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sicherzustellen.
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Dachgestaltung

Entsprechend dem Bebauungskonzept werden im Ml nur Flachddacher mit einer Neigung von 0 bis 3
Grad zugelassen. Diese sind entsprechend der Regelung unter Nr. 7 der textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan zu begriinen.

Durch das Abriicken der Dachterrassen auf Flachdachern des obersten Geschosses um mindestens
5,50 m von der nordlichen und 5,70 m von der westlichen AuRenwand werden negative
Auswirkungen auf das Stadtbild durch die sonst erforderlichen Umwehrungen der Dachterrassen
vermieden.

Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an Gebaudefassaden mit Ausnahme von
integrierten Solaranlagen sind unzulassig. Diese Fassadenmaterialien fligen sich nicht harmonisch ein
sondern beeintrachtigen das Ortsbild, das in dieser exponierten Lage im Stadtgeflige gestalterisch
erhohten Anforderungen gerecht werden muss, und werden deshalb ausgeschlossen.

Samtliche AuBenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Spiegelglas und das grof3flachige
Abkleben von Glasflachen mittels Folien 0.3. mit einem Beklebungsanteil Giber 20 % der Fensterflache
ist unzulassig. So wird sichergestellt, dass stadtebaulich ein Kontakt zwischen Innen und AuRen
hergestellt wird, sodass geschlossene Fassadenfronten trotz Befensterung vermieden werden. Dies
wirkt sich positiv auf die Gestaltqualitat und das Erleben des 6ffentlichen Raums aus.

Technische Einrichtungen (z.B. auBen sichtbare Kaminrohre, etc.) sind an Gebdude-AuRenfassaden
nicht zuldssig. Diese haben erfahrungsgemaR sowohl gestalterische Defizite am Gebaude als auch
stadtraumlich negative Auswirkungen auf den Gesamteindruck eines Quartiers zur Folge und werden
deshalb ausgeschlossen.

Werbeanlagen und Automaten

Freistehende Werbeanlagen und freistehende Automaten sind unzulassig. Werbeanlagen mit greller
Signalwirkung, mit wechselndem oder bewegtem Licht und Laserwerbung sind ausgeschlossen.
Gleiches gilt fur Booster (Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone und dhnliches. Eine
Uberdachmontage von Werbeanlagen ist ausgeschlossen. Diese Regelungen schlieRen gestalterisch
unbefriedigende Werbung aus, die geeignet ist, das Ortsbild negativ zu beeintrachtigen. Die
Werbeanlagen sollen insgesamt gestalterisch anspruchsvoll und von untergeordneter Natur sein,
ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu mussen.

Fahnenwerbung, groRflachige Werbetafeln und Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten und
anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen, sind unzuldssig. Am Gebaude sind nur
Flachwerbeanlagen an der Statte der Leistung parallel zur Fassade und unterhalb der Fenster des 1.
Obergeschosses und nur im Eingangsbereich zulassig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig.
Da das Bebauungskonzept Raumlichkeiten fiir mehrere Betriebe vorsieht, darunter auch
Microbliroeinheiten, die auf eine mogliche Vielzahl von Betrieben schlieRen lassen, sind die
Werbeanlagen ab einer Anzahl von 4 Werbeanlagen pro Grundstiick zu einer Werbeanlage
zusammenzufassen. Werbeanlagen sind mit einer Hohe von maximal 0,5 m, einer Tiefe von maximal
15 cm und einer GréRe von maximal 2 m? zulassig. Mit diesen Regelungen wird den Werbew(inschen
7
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von gewerblichen Einrichtungen im Ml in angemessener Weise Rechnung getragen. Zugleich sollen
sich die Werbeanlagen in Proportion und Gestaltung ins Gesamtbild der Fassaden und der Gebaude
einfliigen, auch im Hinblick auf die Wechselwirkungen untereinander. Insbesondere vor dem
Hintergrund der Fernsicht, bedingt durch die exponierte Lage des Gebaudes, sollen dadurch negative
Auswirkungen auf das Stadtbild vermieden werden.

Ausnahmsweise kann alternativ eine fiir alle Betriebe im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zusammengefasste Werbeanlage mit einer Hohe von maximal 1,20 m, einer Tiefe
von maximal 15 cm und einer GroRe von maximal 6 m? an der Westseite des Gebdudes unterhalb des
2. Obergeschosses zugelassen werden. Die Westseite des Baukorpers orientiert sich zur DoblerstralRe
und ist somit besonders publikumswirksam. Das Bebauungskonzept sieht an der Westfassade zudem
eine Uberhdhe Zugangssituation mit einem grofRen Anteil geschlossener Fassade vor.

Satelliten-Empfangsanlagen, Auenantennen

Der grundsatzliche Ausschluss von AuRenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen dient dem
Schutz des Ortsbildes, des Erscheinungsbildes der Gebdaude und der Vermeidung optischer
Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Raums.

Ausnahmsweise konnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich
zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind. Ausnahmen kénnen zur
Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden. Um die
gestalterisch negativen Auswirkungen solcher Anlagen auf das Ortsbild zu vermeiden, sind sie nur in
Ausnahmefallen in geblindelter Form und vorzugsweise auf der dem 6ffentlichen Raum
abgewandten Seite moglich.

Solaranlagen

Aus gestalterischen Griinden sind Solaranlagen nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert
zulassig. Des Weiteren darf die maximal zulassige Gebdudehdhe mit Solaranlagen um bis zu 1,30 m
Uberschritten werden, sofern diese um mindestens 1,50 m von der nérdlichen und westlichen
AulRenwand zuriickversetzt sind. Damit soll die Nichteinsehbarkeit vom 6ffentlichen Raum aus
sichergestellt und eine Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden werden.

Einfriedungen

Aufgrund der Fernwirkung der Bebauung in Hanglage sowie der zentralen Lage an der DoblerstraRRe
werden bauliche Einfriedungen (z.B. in Form von Zaunen, Mauern o. 3.) ausgeschlossen.

Um die Privatbereiche entlang des 6ffentlichen StraRenraumes zu schitzen, kénnen geschnittene
Hecken bis zu einer H6he von max. 1,20 m ausnahmsweise zugelassen werden.

AuBenraum

Der AuBenraum im Ml ist grundsatzlich von Miillbehéltern freizuhalten und darf nicht als Lagerflache
missbraucht werden. Die Regelung dient dazu, die Aufenthaltsqualitat im Auenraum zu erhohen,
indem er von stérenden Nutzungen freigehalten wird.
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8 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Doblerstralie erschlossen. Die Erschliefung des westlichen Grundstiicks
(Flursttick 925/2), das keinen direkten Zugang zu einer 6ffentlichen ErschlieRungsstralRe besitzt, wird
Uber ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sichergestellt. Die innenstadtnahe Lage
ermoglicht kurze fuBlaufige Verbindungen in die Innenstadt entlang der DoblerstralRe sowie Uber die
,Himmelsleiter” als direkte Verbindung zur BrunnenstralSe. Durch die Bushaltestelle des
Stadtbusverkehrs Tibingen (svt) an der DoblerstraRe in ca. 100 m Entfernung ist eine Anbindung an
den OPNV gegeben.

9 Bodenordnung

Die Grundstiicke Flurstiicks 925 und 925/2 stehen im Eigentum der Vorhabentrdger Baugemeinschaft
D21 GbR und Emil Steidle GmbH & Co KG. Die Vorhabentrager erwerben einen Teil des Flurstlicks
499/2 (DoblerstraRe) gemal Grunderwerbsplan vom 09.03.2017 von der Universitatsstadt Tubingen
zugunsten der Parkierung und ErschlieBung des Plangebiets nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens.

10 Umwelt

10.1 Artenschutz

Entsprechend den Verbreitungskarten aus dem 3. nationalen Bericht gemaR FFH-Richtlinie (2013)
sowie der Biotopausstattung des Gebietes ist ein Vorkommen von Végeln im Untersuchungsraum zu
erwarten. Die groReren Baume, insbesondere auch der Hohlenbaum im Bereich der sidlichen
Grundsticksgrenze, sind zu erhalten. Der laut Habitatpotenzialanlayse als potentieller
Hohlenbrutbaum identifizierte Baum im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird
Gber ein Pflanzerhaltungsgebot im Rahmen des Bebauungsplanes gesichert.

Flr den weiteren Geholzbestand ist folgendes zu beachten:

Die Baufeldfreimachung ist unter Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben bereits erfolgt.
Rodungsarbeiten/Gehdélzfallungen sind auRerhalb der Vogelbrutzeit durchzufiihren und auf den
Zeitraum von 1. November bis 28. Februar zu beschranken. Sind aus Grinden des Bauablaufes
Eingriffe auRerhalb des vorgenannten Zeitraums unvermeidbar, ist vorher zu priifen, ob die Baume
als Niststatte genutzt werden und die Zustimmung der beim Landratsamt Tlbingen angesiedelten
Unteren Naturschutzbehorde einzuholen.
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10.2 Umweltbelange
Umweltbelang Mégliche Vermeidungs- (V) / Weitere
Auswirkungen Kompensationsmafinah Untersuchun
men (K) gen
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Biotopstruktur: Die Flache | Verlust von Gehodlzrodungen im keine
ist ca. zur Halfte mit mittelwertigen Winterhalbjahr (V)
Gebdude und Biotopstrukturen
Asphaltflachen versiegelt, | (Geholze) Erhalt von Gehdlzen (V)
der obere Hangbereich o o
(nordexponiert) ist mit Emgrunfmg mit Baumen
jingeren Gehalzen und Strauchern (K)
bestanden
Schutzgut Boden
Bodenwertigkeit: gering; insgesamt sehr - keine
bereits versiegelte, geringe bis keine
verdichtete oder stark Auswirkungen zu
Uberformte Strukturen erwarten
Uber Stubensandstein
Altlasten: keine verzeichnet
Kampfmittel: keine
bekannt
Schutzgut Wasser
Grundwasser / keine erheblichen | Niederschlagswasserversi | keine
hydrogeologische Einheit: Auswirkungen zu | ckerung, soweit moglich
Gipskeuper und erwarten (V)
Unterkeuper (GWL/GWG)
Dachbegriinungen (K)
Oberflachengewadsser:
keine Reduzierung der

Hochwasser: nicht relevant

Versiegelung auf das
zwingend erforderliche
Mal (V)
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Schutzgut Klima und Luft

Gebiet teilweise bereits keine erheblichen | Reduzierung der nein
versiegelt, klimatisch und Auswirkungen zu | Versiegelung auf das
lufthygienisch belastet erwarten zwingend erforderliche
durch flieRenden und MaRB (V)
ruhenden Verkehr
BegriinungsmalRnahmen
(K)

Schutzgut Landschaft / landschaftsbezogene Erholung
Bereits groRtenteils keine Erhalt von keine
versiegelte, von StralSen Beeintrachtigung | Geholzstrukturen (V)
und Gebauden umgebene des Ortsbildes
Flache, stark hdngige Lage, | durch die Begrinungsmalinahmen
nach Norden exponiert geplante (K)

Bebauung

optische

Veranderung

durch Anlage von

Stldtzmauern im

Hang
Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgliter
Im stdlichen und Keine erheblichen | Hohenentwicklung und keine
westlichen Anschluss liegen | Auswirkungen zu | Blickbeziehungen
Kulturgiter Doblerstr. 14 erwarten beachten (V)
und Doblerstr. 25
Wechselwirkungen zwischen den o. g. Schutzgiitern
s. 0. Schutzglter keine zusatzlichen | - keine

negativen
Einwirkungen auf
Wechselwirkunge
n zu erwarten

11
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11 Geotechnik

In Vorbereitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Doblerstrafle 21“ wurde ein Baugrund-
und Griindungsgutachten erstellt, das die Untergrundverhaltnisse am Standort des geplanten
Neubaus analysiert. Die Grundlage bildeten der Entwurfs der Vorhaben- und ErschlieBungspldane vom
09.02.2017 sowie die Planunterlagen zur Bestandsbebauung und zum Luftschutzstollen.

Die Untergrundverhaltnisse wurden anhand fiinf Rammkernsondierungen erkundet und beurteilt.
Ergdnzend wurden die Schichtprofile von zwei Kernbohrungen und einer schweren Rammsondierung
zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse herangezogen.

Die wesentliche Ergebnisse des Baugrund- und Griindungsgutachten beziglich der Griin-dung lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

— Die Grindungssohlen der einzelnen Erdgeschossfuboden- und UntergeschossfuRbodenniveaus
verlaufen im Uberwiegenden Umfang bereits in gut tragfahigen, felsartigen festen Schichten des
Stubensandsteins und der Bunten Mergel.

— Im Bereich des talseitigen Untergeschosses ist es fir eine setzungsvertragliche Griindung
erforderlich, die Fundamente zur Talseite hin abgetreppt zu vertiefen, bis sie in festen Schichten
der Bunten Mergel verlaufen.

— Bei Entwurf und Ausfiihrung der Flachgriindung sind Vorgaben in Anlehnung an die DIN 1054
des Baugrund- und Griindungsgutachten zu beachten.

— Aus den Bestandsunterlagen zum Luftschutzstollen sowie aus Erkenntnissen einer
Stollenbegehung am 03.06.2015 ergibt sich fir die Aufstockung und den Anbau des
Bestandsgebaudes (Flurstlick 925) ein Abstand von UK Bodenplatte des Bestandsgebaudes bis
zum Stollenfirst von ca. 8 m bzw. ca. 10 m innerhalb der festen bis harten Tonmergelsteine der
Bunten Mergel. Somit ist in diesem Bereich eine sehr gute Briickenwirkung gegeben. In
Verbindung mit einer minimalen Laststeigerung durch die Aufstockung gegeniiber dem Ist-
Zustand, ergibt sich hieraus keine Gefdhrdung fiir die geplante BaumaRnahme.

— Im Bereich des geplanten Neubaus (Flurstiick 925/2) wurde die Stollenanlage verpresst. Aus
Sicherheitsgrinden sollten jedoch zuséatzlich die Untergeschosse als biegesteifer Kasten in
Stahlbeton ausgebildet werden. Ggf. sind weitere MalRnahmen erforderlich.

— Eine sorgfiltige Uberwachung der Erdarbeiten und eine laufende Uberpriifung der wahrend der
Aushub- und Grindungsarbeiten angetroffenen Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind
erforderlich.

— Die Griindungssohlen miissen vom Baugrundgutachter tiberpriift werden. Anderungen
gegeniber der dem Gutachten zugrunde gelegten Planung (z.B. Verschiebung des Gebaudes,
Anderung der FuBbodenh&hen 0.3.), miissen vom Gutachter iberpriift werden.”

12
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12 Verschattung

Um eine Benachteiligung der angrenzenden Bebauung insbesondere in der BrunnenstralRe
auszuschlieflen wurde auf Grundlage des Bebauungskonzepts eine Verschattungsstudie
durchgefihrt. Es konnten folgende Schlussfolgerungen daraus gezogen werden:

— Durch die steile Hanglage werden die Wohngebaude in der BrunnenstraRe im Winter
alleine durch den Hang verschattet.

— Im Friihjahr und Herbst findet eine partielle Verschattung der Wohngeb&dude sowohl durch
das Bestandsgebaude und den Neubau statt. Ein GroRteil der Verschattung wird bereits
durch den Hang und die umliegenden Baume verursacht.

— Im Sommer findet aufgrund des hohen Sonnenstandes keine Verschattung der
Wohngebaude statt. Nur vereinzelt werden von groRBeren Baumen Schatten auf die Hauser
in der Brunnenstralle geworfen.

13 Energiestandards

Es wird angestrebt, mindestens den Energiestandard Kfw-Effizienzhaus 70 (EnEV2014) zu erreichen.
Hierzu erfolgen ergdanzende Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan.

14 Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den ortlichen Bauvorschriften werden in
den Durchfiihrungsvertragen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs. 1 BauGB mit
den beiden Vorhabentragern u.a. folgende Regelungen aufgenommen:

— Umsetzung der Vorhaben- und ErschlieRungsplane innerhalb angemessener Frist

— Sicherung eines Anteils von jeweils 50% der geplanten Nutzflache zugunsten einer
gewerblichen Nutzung sowie Wohnnutzung

— Erwerb eines Teilbereichs des Flst.-Nr. 499/2 (Doblerstralle) gemaRk Grunderwerbsplan
vom 09.03.2017 von der Universitatsstadt Tiibingen zugunsten der Parkierung und
ErschlieBung des Plangebiets nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens

— Festschreibung des Energiestandards , KfW-Effizienzhaus 70“

— Herstellung und Ubernahme der Kosten fiir die Einleitung des Niederschlagswassers in den
offentlichen Kanal, Ablésung des Abwasserbeitrags

— Regelungen zur Herstellung barrierefreier Wohnungen

Der Vorhabentrager hat sich auRerdem in einem separaten Planungskostenvertrag dazu verpflichtet,
die bei der Stadt im Zusammenhang mit dem Projekt anfallenden Planungskosten und die Kosten fiir
samtliche Gutachten und Untersuchungen zu tragen, die im Verfahren fiir die Erstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich werden.
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15 Flachenbilanz

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat eine Grolie von ca.
0,23 ha. Der raumliche Geltungsbereich entspricht dabei dem Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans.

Tubingen, den 31.08.2017
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