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1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Am slidwestlichen Ortsrand von Tiibingen-Bihl sollen durch die Schaffung von Planungsrecht neue
Wohnbauflachen realisiert werden, um den dringlichen Bedarf an Wohnraum in Teilen decken zu
konnen. Dabei soll das Programm Fairer Wohnen zur Anwendung kommen und neben bezahlbarem
Wohnraum auch Wohnraum fiir besondere Wohnraumbedarfe bieten.

Auf dem Tibinger Wohnungsmarkt besteht ein groer Mangel an bezahlbarem Wohnraum, insbe-
sondere fiir Familien sowie an bedarfsgerechten Wohnungen fiir Senioren. Mit den AuBengebietsen-
twicklungen, u.a. in Blhl, reagiert die Universitdtsstadt Tibingen auf diesen Bedarf. Zur Unterstiit-
zung dieses Vorhabens hat der Gemeinderat 2014 beschlossen, AuRenentwicklungsflachen fiir Woh-
nungsbau nur noch dann zu entwickeln, wenn die Stadt Eigentliimerin der Flachen ist. Vor diesem
Hintergrund wurden die Grundstiicke im Plangebiet ,,Obere Kreuzacker” in Biihl erfolgreich im soge-
nannten Tiibinger Zwischenerwerbsmodell durch die Universitatsstadt erworben. Dies soll der Um-
setzung und der Steuerung der Vergabe der Baugrundstiicke unter Beriicksichtigung bestimmter Ziel-
setzungen dienen:

- Vermeidung von Bauliicken durch Bauverpflichtungen bei Verkauf der Grundstiicke

- Dampfung des Bodenpreisniveaus

- Schaffung von 1/3 mietpreisgebundenem Wohnraum oder innovativen Wohnbauprojekten
bezogen auf die Gesamtbruttogrundflache des Plangebiets (entspricht der Summe aller
Grundflachen aller Grundrissebenen)

- Sicherstellung eines umwelt-und ressourcenschonenden Gesamtenergiekonzeptes fir
neu erschlossene Gebiete

2. Verfahren

Auf Grund des dringlich bendtigten Wohnraums wird das vereinfachte und beschleunigte Bebauungs-
planverfahren gemal § 13 b BauGB ohne Durchfiihrung einer formalen Umweltprifung durchge-
fUhrt. Durch die geringe FlachengréRe (siehe auch Nr. 19 Stadtebauliche Flachenbilanz) sowie das An-
schlieRen des Gebietes an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil liegen alle Voraussetzungen da-
fir vor.

Auf Grundlage eines im Mai 2018 vorgelegten Grobkonzeptes zum stadtebaulichen Entwurf (Biro
Eble-Messerschmidt) hat fiir die interessierte Offentlichkeit am 06.06.2018 ein friihzeitiges Beteili-
gungsverfahren in Form einer Informationsveranstaltung stattgefunden.

Zudem wurde eine formliche Auslegung des Grobkonzeptes vom 02.07.2018 bis zum 16.07.2018
durchgefiihrt, mit der Méglichkeit zur Einsichtnahme und zur Stellungnahme durch die Offentlichkeit.
Parallel wurden auch die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
bereits friihzeitig am Verfahren beteiligt. Die eingegangenen Anregungen wurden ausgewertet und
sind in die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs eingeflossen.

Im Marz 2019 folgte dann der Grundsatzbeschluss zum stadtebaulichen Entwurf, auf dessen Grund-
lage der Bebauungsplanentwurf fiir die AuRengebietsentwicklung ,Obere Kreuzacker” in Tiibingen-
Biihl erarbeitet wurde.

Das Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB wurde am 19.12.2019 mit dem Aufstellungsbe-
schluss formlich eingeleitet.
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3. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Tiibingen-Bihl. Es umfasst eine Flache von ca.
1,85 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 406, 407, 408, 409,
410, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419, 420, 421, 558, 557, 555, 556 sowie Teile der Flursti-
cke 7003 und 7085

Er wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: Flst. Nr. 229/1, 230, 231/1, 232/1, 234, 236, 238, 7225

Im Osten: FIst. Nr. 7013, 424/1, 423/1, 423/2, 7024/1, 425/1, 425/3, 425/4, 425/5, 422/3, 422,
468/8, 7088
Im Siden Flst. Nr. 554

Im Westen: Flst. Nr. 7089, 405

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Es grenzt im Norden an die Wohnbauflachen
entlang der Romerstralle sowie im Osten an die Wohnbebauung der RoteschstraBe an. Fiir beide be-
baute Gebiete, nordlich und 0stlich, existiert kein qualifizierter Bebauungsplan. Die vorhandene Nut-
zungsstruktur ist relativ homogen. Die Umgebungsbebauung ist gepragt von unterschiedlichen Ge-
bdudetypologien, liberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern, wenig Doppelhdusern und einzel-
nen Reihenhdusern, Geschosswohnungsbauten sowie Gebaudehohen zwischen 1,5 bis 3 Geschossen.
Die vorherrschende Dachform in der Umgebung ist das Satteldach mit rot- bis rotbrauner Dacheinde-
ckung. Westlich und siidlich schlief3t sich an das Plangebiet die freie Landschaft mit landwirtschaftlich
bewirtschafteten Ackerflachen an. Die Flache ist Bestandteil der im Landschaftsplan dargestellten
Grlinzasur am westlichen Ortsrand von Bihl.

4. Rahmenbedingungen und Vorgaben
4.1 Regionalplanung

Die Flache ist im Regionalplan Neckar-Alb 2013 als regionaler Griinzug (Vorbehaltsgebiet), Gebiet fir
Erholung (Vorbehaltsgebiet) und Gebiet fiir Bodenerhaltung (Vorbehaltsgebiet) festgelegt. Vor der
Inanspruchnahme dieser Flache muss eine Abwagung zwischen den Belangen des Freiraums und der
geplanten baulichen Nutzung stattfinden.

Die Vorranggebiete Griinzug und Erholung werden lediglich in deren Randbereichen berihrt. Wohin-
gegen das Vorranggebiet Boden innerhalb des Plangebietes durch die Siedlungserweiterung keinen
Fortbestand hat. Aufgrund der vorherrschenden Wohnflachenknappheit und dem daraus resultieren-
den starken Siedlungsdruck ergibt sich ein gesellschaftliches Erfordernis zur Entwicklung des Plange-
bietes. Insgesamt wird deshalb der Entwicklung des Gebietes der Vorrang gegeniiber den Vorbehalts-
gebieten eingeraumt.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich einer geplanten Haltestelle der Regionalstadtbahn. Der Regio-
nalplan und der Landesentwicklungsplan fordern insbesondere im Bereich der OPNV-Haltestelle eine
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angemessen dichte Bebauung (Plansdtze 2.1.1 N (7) und 2 N (5) Regionalplan Neckar-Alb). Als Min-
destwert fiir die Siedlungsdichte ist eine Bruttowohndichte von 100 Einwohnern pro Hektar vorgese-
hen. (Plansatz 2.1.1 Z (9)). Im Plangebiet werden mit unterschiedlichen Gebdudetypen ca. 85
Wohneinheiten realisiert, dadurch wird Wohnraum fiir ca. 210 Einwohner geschaffen. Bei einer
Grole des Plangebietes von ca. 1,85 ha wird somit eine Bruttowohndichte von ca. 114 Einwohnern
pro Hektar erreicht.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tlbingen (Stand 140. FNP-
Anderung wirksam seit dem 26.06.2020) wird diese Fliche als landwirtschaftliche Fliche ausgewie-
sen. Die vorgesehene Entwicklung mit Wohnbauflachen weicht demnach von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. In der sich derzeit im Verfahren befindlichen Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans wird diese Flache im Vorentwurf als Wohnbauflache dargestellt. Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Ortsteils wird allerdings durch das Verfahren gewahrt. Der Flachennut-
zungsplan wird nach § 13a Abs.2 Ziff. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

4.3 Bestehendes Bauplanungsrecht

Es existiert eine historische Baulinie slidlich der Romerstralte, genehmigt am 06.09.1876, Nr. 3003.
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,,Oberer Kreuzdcker”, Tibingen-Biihl wird diese Baulinie stid-
lich der RomerstraRe Uberlagert und ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Obere Kreu-
zacker” nicht mehr anzuwenden. Die Flache befindet sich im AuRenbereich und schliel3t direkt an den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

5. Eigentumsverhiltnisse

Der Grunderwerb fiir die Entwicklungsflache ,,Obere Kreuzacker” wurde im Dezember 2017
abgeschlossen, die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Universitatsstadt Tubingen.

6. Finanzielle Auswirkungen

Die anfallenden Entwicklungskosten fiir Planung und Realisierung des Plangebiets werden {iber die
Grundsticksverkaufe wieder refinanziert.

7. Altlasten

Fiir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt (,,Ingenieurgeologisches Gutachten”,
Biiro flir angewandte Geowissenschaften: Gerweck und Potthoff, v. 11.10.2018). Hieraus geht her-
vor, dass in den durchgefiihrten Schirfgruben keine Hinweise auf Verunreinigungen festgestellt wur-
den. Aus den Schirfgruben wurden charakteristische Bodenproben entnommen, aus denen eine
Mischprobe MP 1 aus dem Auelehm und eine Mischprobe MP 2 aus den Neckarkiesen gebildet wur-
den. Diese Mischproben wurden laboranalytisch untersucht. Die chemische Untersuchung der Bo-
denmischproben MP 1 und MP 2 zeigte keine Auffalligkeiten, das Material kann somit der Kategorie Z
0 (erlaubt einen uneingeschrankten Einbau) zugeordnet werden.
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8. Kampfmittelbelastung

Es wurden nach heutigem Kenntnisstand in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine verdachti-
gen Anhaltspunkte gefunden, weshalb derzeit von keinen weiteren Untersuchungsmalinahmen aus-
gegangen werden muss.

9. Denkmale/Archiologie

Das Gebiet liegt im Bereich des archdologischen Priiffalls ,Siedlungsspuren unbekannter Zeitstel-
lung”, auBerdem in der Nahe von den Kulturdenkmalen nach § 2 DSchG ,,Merowingerzeitliches Gra-
berfeld” sowie ,Siedlungsreste der Jungsteinzeit”. Aus diesem Grund wurden Prospektionsuntersu-
chungen durchgefiihrt, die den Verdacht von moglichen Befunden erharteten. Zur weiteren Abkla-
rung wurde deshalb eine Fachfirma, in enger Abstimmung mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege
(LAD), mit Rettungsgrabungen beauftragt. Die Durchfiihrung dieser Grabungen dauerte ca. vier Mo-
nate und wurde im September 2019 abgeschlossen. Die umfangreichen Befunde wurden dokumen-
tiert und dem LAD zur Archivierung ibergeben.

Eine weitere Auswirkung auf die Bebaubarkeit des Plangebiets ist somit nicht mehr zu erwarten. Den-
noch sind bei weiteren Funden umgehend die entsprechenden MaRnahmen einzuleiten.

10. Artenschutz

Der Artenschutz wurde in Form eines Artenschutzfachbeitrages (,,Artenschutzfachbeitrag zur Ent-
wicklung von Baugebieten in Tbingen - Bihl ,,Obere Kreuzacker”, Menz Umweltplanung, v.
18.10.2018) untersucht. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.1
NatSchG miissen Eingriffe in die Gehdlzbestdande aulRerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. zwischen Anfang
Oktober und Ende Februar, durchgefiihrt werden. AuRerdem droht der vorhandenen Feldlerche der
Verlust ihres Revieres, hierzu sind vorgezogene funktionserhaltende MalRnahmen (CEF) erforderlich.

CEF — Malnahme fiir die Feldlerche:

Aus dem Artenschutzfachbeitrag (,,Artenschutzfachbeitrag zur Entwicklung von Baugebiebten in Ti-
bingen - Buhl ,,Obere Kreuzacker”, Menz Umweltplanung, v. 18.10.2018) geht hervor, dass ein Revier
der Feldlerche verloren geht. Um Verst6Re gegen das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG zu vermeiden sind vorgezogene funktionserhaltende MaRnahme (CEF) erforderlich. Da alle
geeigneten Rdume bereits von der Art besiedelt werden und die Neuschaffung kulissenfreier, offener
Agrarlandschaft so gut wie unmaoglich ist, missen die CEF-MalRnahmen darauf abzielen, die Qualitat
bestehender Lebensraume zu erhéhen. Mogliche MaBnahmen sind z. B. die Anlage von Ackerrand-
streifen (0,1 ha pro Revier, Mindestbreite 10 m) oder die dauerhafte Entnahme von Sichtkulissen, die
prinzipiell geeignete Ackerflachen aktuell in ihrer Funktion als Bruthabitat beeintrachtigen.

Geplant ist die Habitatverbesserung durch Reduzierung von Sichtkulissen und/oder Entwicklung von
Bluhstreifen im Bereich der offenen Ackerflachen zwischen Weilheim und Kilchberg. Die MaRnahme
ist aktuell in Planung.
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11. Stadtebauliches und griinordnerisches Konzept

Die ErschlieRung des Plangebiets soll an den Bestand ankniipfen und eine gute Vernetzung und Auf-
enthaltsqualitat gewadhrleisten.

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von Wohnbaustrukturen mit Ortsbezug im doérflichen Mal3stab.
Es wird eine Mischung aus verschiedenen Bautypologien in kleinteiligen Strukturen (freistehendes
Einzelhaus, Kettenhaus, Doppelhaus, Hausgruppe) angestrebt. Ebenso soll ein entsprechender Anteil
an mietpreisgebundenem Wohnungsbau in méglichst wirtschaftlich realisierbaren Einheiten vorgese-
hen werden (auch mit einem angemessenen Anteil an Geschosswohnungsbau). Dabei wird grund-
satzlich im Rahmen einer angemessenen Dichte das Prinzip des flaichensparsamen Bauens ange-
wandt.

Im Rahmen des Baulandbeschlusses zum Programm Fairer Wohnen soll, neben mietpreisgebunde-
nem Wohnraum, auch ein am Bedarf orientierter Anteil an besonderen Wohnformen u.A. fiir Senio-
rinnen und Senioren berticksichtigt werden. ZielmaR fiir beides zusammen ist die Realisierung von
insgesamt 1/3 der im Plangebiet umsetzbaren gesamten Bruttogrundflache.

Der heute prognostizierte Bedarf entspricht einer Pflegewohngemeinschaft mit ca. 480 gm Netto-
Geschossflache sowie einer Tagespflegeeinrichtung mit ca. 250 gm Netto-Geschossflache sowie ei-
nem Wohnungsangebot fiir Seniorinnen und Senioren (ca. 10 WE mit je ca. 60 gm Wohnflache), wel-
ches Barriere arm erschlossen sein soll. Bis zur Vergabe der Grundstiicke werden die Bedarfe noch
weiter konkretisiert.

Ein weiteres Ziel des Stadtebaus ist es, die Auswirkungen der Baulanderschliefung auf Natur und
Mensch in allen Belangen so vertraglich als moglich zu gestalten. Daher soll neben der Umsetzung
eines Nahwarmekonzeptes im Plangebiet und der Beriicksichtigung von Photovoltaik insbesondere
auch ein Mindeststandard von KFW 40 bei Gebaudeneubauten realisiert werden. Dariiber hinaus soll
die neue Siedlungsstruktur an den Ortsrdandern eingegriint werden, um so eine ortsbildvertragliche
Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Die Baukdrper im Gebiet sind Gberwiegend als zweigeschossige Satteldachgebdude mit Dachneigun-
gen zwischen ca. 35-40° vorgesehen, die somit auch eine angemessene Wohnnutzung des Dachge-
schosses zulassen. Mit diesen Festlegungen orientieren sich die neuen Baukdrper am bisherigen Be-
stand. Es werden dadurch an den Ubergingen zum Bestand sowie zur freien Landschaft das ange-
messene dorfliche Mal und das Erscheinungsbild gewahrt. Ziel ist es, am Ortsrand eine moglichst ru-
hige Dachlandschaft entstehen zu lassen, die bei der Blickbeziehung aus der freien Landschaft auf
den neuen Ortsrand als nicht storend empfunden wird.

In der Quartiersmitte am Platz ist eine grofRere Dichte und Hohenentwicklung der Baustruktur stadte-
baulich gewiinscht und vertretbar, um hier Raumkanten zu schaffen und dem Quartiersplatz einen
adaquaten Rahmen mit quartierspragenden Gebauden zu geben. Ziel ist es auch, an diesem Ort eine
starker gemischte Nutzungsstruktur in Form von Sonderwohnformen (Seniorenwohnen, Pflege-WG,
Baugemeinschaften) und mietpreis-gebundenem Wohnraum entstehen zu lassen. Direkt angrenzend
an den Platz sollen zwei dreigeschossige Gebaude entstehen, deren Dachform entweder als Flach-
dach oder Satteldach ausgebildet sein kann. Das oberste Nichtvollgeschoss kann entweder unter ein
Sattel- oder ein zurlickversetztes Flachdach eingebunden sein. Die Entscheidung erfolgt im Rahmen
der spateren Konzeptvergabe fiir diese Baugrundstiicke.
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Mit der gewahlten Bebauungsstruktur kann eine vielfaltige Angebotsstruktur von verschiedenen Ge-
baudetypen wie Einzel- und Doppelhduser, Ketten- und Hausgruppen sowie Geschosswohnungsbau-
ten mit insgesamt ca. 85 Wohneinheiten fiir etwa 210 Einwohner realisiert werden. Gleichzeitig wird
ein hohes MalR an Aufenthaltsqualitaten fiir die privaten wie auch 6ffentlichen Freibereiche umge-
setzt. So werden zum Beispiel Stellplatzflachen fiir Autos und Fahrrader sowie Abstellflachen fur
Miill- oder Gartengerate bereits im stadtebaulichen Entwurf mitgedacht, indem dafiir Zonen ausge-
wiesen werden und sie in die Griinstruktur mit eingebunden werden. Durch einen moglichst platz-
sparenden und wirtschaftlichen Umgang mit diesen Erfordernissen wird der vorhandene Bedarf ei-
nerseits ausreichend gedeckt und andererseits die verbleibenden 6ffentlichen Raume sowie privaten
Garten mit einem Maximum an gestalterischer Freiflaichenqualitat ausgestattet.

12. VerkehrserschlieBung

Es ist vorgesehen, dass das neue Baugebiet direkt an die bestehende ErschlieBungsstruktur, im Nor-
den an die RomerstraRe, im Stiden an die Verlangerung der Weilerburgstralle, angeschlossen wird.
Beide Strallen werden lber eine ErschlieBungsspange miteinander verbunden, die als verkehrsberu-
higter Bereich ausgestaltet wird. AuRerdem ist vorgesehen, die Stralle Fronlander liber einen FuBweg
ins Quartier hinein zu verlangern, wodurch eine sehr gute Vernetzung mit dem Bestand und der
freien Landschaft ermdéglicht wird. Am westlichen Ortsrand wird ein FuRweg vorgesehen. Die
Uberortliche Radwegeverbindung soll weiterhin tber die RomerstraRe fiihren.

Die Verldangerung der Stralle Fronlander miindet direkt auf den Quartiersplatz, welcher durch den
Versatz der ErschlieBungsspange entsteht und das Gebiet in einen nérdlichen und siidlichen Bereich
unterteilt. Das Gestaltungskonzept fiir den Quartiersplatz soll im weiteren Verfahren in einem Beteili-
gungsprozess mit der zuklnftigen Bewohnerschaft entwickelt werden.

13. Geologie

Auf das Baugrundgutachten (, Ingenieurgeologische Gutachten, Biiro fiir angewandte Geowissen-
schaften: Gerweck und Potthoff, v. 11.10.2018) wird verwiesen.

Ohne konkrete Informationen liber die kiinftige Bebauung, kdnnen daraus folgende Hinweise gege-
ben werden:

Im Untergrund wurde Auelehm aus schwach tonigem bis tonigem Schluff mit variablen Anteilen an
Kies und Sand angetroffen. Unter dem Auelehm bzw. direkt unter dem Oberboden wurden Neckar-
kiese erschlossen, die als Terrassenablagerungen liber dem heutigen Neckarbett

liegen. Hierbei handelt es sich um schwach sandige, schwach schluffige bis schluffige Kiese mit
partiellem Steinanteil.

- Grundsatzlich sind daher, in Abhangigkeit von Konstruktion und auftretenden Lasten, Flach-
grindungen Uber Einzel- und Streifenfundamente maglich.

- Beim Entwurf von Griindungen ist darauf zu achten, dass gleichartige Lastabtragungsverhalt-
nisse gewahrleistet sind. Hierauf ist insbesondere im Ubergangsbereich von Neckarkiesen zu Au-
elehm zu achten. Zur Vermeidung von Setzungsunterschieden missen daher samtliche Funda-
mente in gleich tragfahigen Boden verlaufen.
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- Die zuldssigen Bodenpressungen miussen im Einzelfall in Abhdngigkeit von der Konstruktion, den
Lasten und der jeweiligen Einschnittstiefe, gegebenenfalls auf der Grundlage weiterer Auf-
schlisse, festgelegt werden, da nach Siiden und Westen zu die Kiesoberkante abfallt.

Wahrend der Untersuchung wurden keine Grundwasserzutritte festgestellt. Da aber mit gelegentlicher
Sickerwasserfiihrung gerechnet werden muss, ist es aus bautechnischer Sicht ausreichend, fiir ins Ge-
lande einschneidende Bauteile DranierungsmalRnahmen nach DIN 4095 zu ergreifen. Bei der Ausfiih-
rung von Dranierungsmallnahmen nach DIN 4095 (Ringdrdanage mit rlickstaufreier Ableitung, Filter-
schicht usw.) kdnnen Abdichtungsmalinahmen entsprechend DIN 18533-1: 2017-07, Tabelle 1 fir die
Wassereinwirkungsklasse W1.2-E (,,Bodenfeuchte und nichtdriickendes Wasser”) ausgefiihrt werden.

Sofern keine Dranierungsmalinahmen ausgefihrt werden sollen, muss die Wassereinwirkungsklasse
W2.1-E (,,MaRige Einwirkung von driickendem Wasser”) der DIN 18533-1: 2017-07 angesetzt werden.
Alternativ kann flir ins Gelande einschneidende Gebdudeteile eine druckwasserdichte und auftriebsi-
chere Wanne gemaR WU-Richtlinie 555 (sog. ,, weille Wanne“) ausgefiihrt werden.

Dranierungen kénnen jedoch nur ausgefiihrt werden, wenn die Stadt und die Wasserrechtsbehorde
(Landratsamt Tiibingen) dem zustimmen und der Anschluss der Dréanagen an das Kanalnetz genehmigt
wird.

Grundsatzlich werden fir Neubaumalinahmen objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemal DIN
4020 bzw. DIN EN 1997 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

14. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser erfolgt (iber den Ausbau der bestehenden umlie-
genden Netze, auRerdem wird das Plangebiet an das eigens flir das Gebiet geplante Nahwarmenetz
angeschlossen. Der Anschluss an das Nahwarmenetz soll Gber eine geplante Anschlusssatzung gere-
gelt werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem (Regenwasserkanal / Schmutzwasserka-
nal). Das Niederschlagswasser wird siidlich der B28 in eine Versickerungsmulde auf Flurstlick 2900
eingeleitet.

15. Umweltbelange

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

15.1Plangebiet und Umgebung

Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von Biihl und wird nahezu vollstandig ackerbaulich
genutzt. Lediglich das direkt am Ortsrand liegende Flurstiick ist Griinland und weist im Norden eine
kleine Geholzgruppe auf. Es ist keine Ortsrandeingriinung im Bereich der bestehenden Bebauung
vorhanden, die Garten der Grundstilicke an der RoteschstralRe grenzen direkt an die freie Landschaft.
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15.2 Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Es sind keine Schutzgebiete im Geltungsbereich oder der direkten Umgebung ausgewiesen. Die
Schutzgebietskulisse um das Bihler Tal und den Rammert mit Landschaftsschutzgebiet, Vogelschutz-
und FFH-Gebiet beginnt weiter stdlich in ca. 360 Metern Entfernung.

Es sind keine Auswirkungen fiir das Schutzgut Natur- und Landschaft zu erwarten.

15.3 Pflanzen und Tiere / Artenschutz

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange wurde (iber die Vegetationsperiode 2018 ein
Fachbeitrag durch das Biiro Menz Umweltplanung erstellt (Artenschutzfachbeitrag zur Entwicklung
von Baugebieten in Tiibingen — Biihl ,Obere Kreuzicker” vom 18.10.2018). Eine Ubersichtsbegehung
zur Erfassung der Habitatstrukturen wurde im Marz 2018 durchgefiihrt.

Europdische Vogelarten

Im Bereich der Gehélze am Ortsrand ist das Vorkommen haufiger Geholzbriter zu erwarten. Der Er-
haltungszustand dieser Arten wird als glinstig eingestuft, MaBnahmen sind nicht erforderlich. Am an-
grenzenden Ortsrand ist mit dem Vorkommen von haufigen Vogelarten der Siedlung zu rechnen. Es
sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die offenen Ackerflachen, die den Gberwiegenden Teil des Plangebietes umfassen sind Lebensraum
der Feldlerche und Grauammer, deren Vorkommen auRerhalb des Plangebietes nachgewiesen sind.
Die Reviere der Grauammer liegen auBerhalb des Wirkungsbereiches der Planung. Fir die Feldlerche
ergeben sich durch die geplante Bebauung Beeintrachtigungen. Sie britet im offenen Gelande und
meidet dabei Kulissen wie Bebauung oder héhere Gehoélzstrukturen. Durch die geplante Bebauung
verschiebt sich der Siedlungsrand und somit die Sichtkulisse weiter in die offene Feldflur. Somit ver-
kleinert sich der Lebensraum fiir die Feldlerche um ca. 2,7 Hektar. Dies entspricht dem Verlust von
1,35 Revieren.

Zur Vermeidung von Beschadigungen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind vorgezogene funkti-
onserhaltende MaRnahmen erforderlich (CEF-MaRnahmen). Geplant ist die Habitatverbesserung
durch Reduzierung von Sichtkulissen und/oder Entwicklung von Bllhstreifen im Bereich der offenen
Ackerflachen zwischen Weilheim und Kilchberg. Die MalRnahme ist aktuell in Planung.

Aufgrund der strukturellen Eignung wurden die Ackerflachen auf das Vorkommen der Spelz-Trespe
(streng geschiitzte, in Anhang Il und IV der FFH-Richtlinie gefiihrte Art) geprift. Es wurde kein Vor-
kommen festgestellt.

Die Festlegung verschiedene MaRnahmen tragt zur Vermeidung und Minimierung von moglichen Be-
eintrachtigungen bei. Durch die gesetzlich geregelte Beschrankung der Rodungsarbeiten auf das Win-
terhalbjahr wird ein Eingriff wahrend der Fortpflanzungsphase vermieden. Die Festlegungen zur Be-
leuchtung tragen zur Minimierung von Stérwirkungen durch Lichteinstrahlung bei. Die Wahl geeigne-
ter Leuchtmittel kommt nachtaktiven Insekten zugute.

Die Pflanzgebote zu Baumpflanzungen, Randeingriinung und Begriinung von Dachern tragen zu einer
hoheren Durchgriinung des Gebietes bei.

Nach Durchfiihrung der CEF-Manahme sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutz-
gut Pflanzen und Tiere / Artenschutz zu erwarten.

15.4Boden

Das vorliegende Geologische Gutachten beschreibt den natiirlichen Untergrund wie folgt: unter ei-
nem schwach bindigen Oberboden folgt eine Schicht aus bereichsweise bindigem, quartarem Auen-
lehm und Neckarkiesen. Darunter folgen die Schichten des Gipskeupers.
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Das Plangebiet wird weitestgehend ackerbaulich genutzt, es handelt sich um mittel- bis hochwertige
Boden. Es sind bis auf den Schotter-/Grasweg in Verlangerung zur WeilerburgstralRe keine Vorbelas-
tungen fir das Schutzgut Boden vorhanden.

Die verschiedenen Bodenfunktionen weisen folgende Wertigkeiten auf:

Standort fiir Kulturpflanzen: mittel und hoch im Bereich sidlich des Weges

Filter und Puffer: mittel und hoch im Bereich sidlich des Weges
Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: gering und mittel

Standort fiir die natirliche Vegetation: sehr gering und gering

Die mit der Bebauung und ErschlieBung einhergehende Versiegelung, als auch die Verdichtung und
Uberformung des Geldndes fiihren zu erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden. Ein-
zelne Bodenfunktionen gehen in Teilen verloren oder verschlechtern sich.

Durch die festgelegten MalRnahmen zum Bodenschutz ist eine Minimierung von Beeintrachtigungen
moglich.

Es sind erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Boden zu erwarten.

15.5Wasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Die hydrogeologischen Einheiten sind als Jungquartiare Flusskiese und Sande (Grundwasserleiter) im
Ostlichen Bereich und Gipskeuper und Unterkeupter (Grundwasserleiter/Grundwassergeringleiter)
im westlichen Bereich eingestuft.

Das Grundwasser zirkuliert in den tieferen Lagen der Neckarkiese. Das geologische Gutachten weist
darauf hin, dass auch oberhalb des Grundwasserspiegels mit gelegentlichen Schicht- und Sickerwas-
serfiihrungen gerechnet werden muss.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal abge-
flihrt und in eine Versickerungsmulde auf Flurstlick 2900 eingeleitet. Innerhalb der Versickerungs-
mulde wird das Regenwasser lber die belebte Oberbodenschicht gereinigt und versickert. Diese
Mulde wird entlang der Boschungskante angelegt und so modelliert, dass keine Umzadunung als
Schutzeinrichtung erforderlich wird. Die Mulde ist begriint und fiigt sich in die Landschaft ein.

Fur die Herstellung der Mulde entfillt eine kleine Gehélzgruppe (ca. 250 m2). Der Eingriff in die Ge-
holzstruktur beschrankt sich auf die Béschung zur StraRe Am Kohlrain. Die Geholze im betroffenen
Bereich sind keine besonders geschiitzten Biotope.

Sie liegt auBerhalb der angrenzend kartierten mageren Flachland-Mahwiesen. Lediglich die Zuwe-
gung zur Wartung in Form eines Grasweges verlauft entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze in ei-
nem kurzen Abschnitt (ca. 40 Meter) Uber die Mahwiese. Die Ausgleichsbedirftigkeit wird derzeit
noch geklart.

Die Festlegung auf dauerhaft wasserdurchlassige Belage und die Eingrenzung der fiir die Dacheinde-
ckung zuldssigen Materialien wirkt sich positiv auf das Schutzgut aus.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser zu erwarten.
15.6Klima / Luft
Die Flache des Plangebietes ist als Freiland - Klimatop einzustufen. Typischerweise herrscht ein unge-

storter, stark ausgepragter Tagesgang von Temperatur und Luftfeuchte. Die Flache ist windoffen. Es
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findet je nach aktueller Vegetation eine starke Kaltluftproduktion statt, es besteht eine hohe Aus-
gleichsfunktion (insbesondere im Bereich von Wiesen).

Im Bereich des Plangebietes verlauft ein Kaltluftstrom aus Richtung des Bihler Tals, welcher sich im
Bereich der Siedlung auf das Uberdachniveau verlagert.

Es sind keine Vorbelastungen fiir die klimatischen Funktionen vorhanden.

Fir das Kleinklima sind die Griinstrukturen im Plangebiet ein wichtiges Element. Die vorgesehenen
Malinahmen zur Begriinung wirken sich positiv aus.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft zu erwarten.

15.7 Landschaftsbild und Erholung

Das Plangebiet stellt eine Siedlungserweiterung am westlichen Ortsrand von Biihl dar, die sich gut an
den bestehenden Ortsrand anfiigt. Die Wahrung des dorflichen MaRBstabes, eine Hohenstaffelung
zum Ortsrand hin und die Orientierung am Bestand insbesondere hinsichtlich der Dachformen tragen
zu einer guten Eingliederung in die landschaftliche Wahrnehmung bei.

Durch MaRnahmen zur Randeingriinung erfolgt eine Abgrenzung zur freien Landschaft. Die Pflanzge-
bote fir Baume und Bestimmungen zur Dachbegriinung tragen zur Durchgriinung des Wohnumfel-
des bei.

Durch das recht kleinflachige Plangebiet selbst erfolgt keine erhebliche Beeintrachtigung der Naher-
holungsraume fiir die bestehende Bebauung. Die fiir die Naherholung wichtigen freien Landschafts-
raume schlielen groRraumig in der direkten Umgebung an das Plangebiet an.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung zu
erwarten.

15.8 Mensch und Gesundheit

Das Plangebiet beginnt nach ca. 90 Meter Entfernung von der BundesstraRe 28. In der Umgebungs-
ldrmkartierung von 2017 (gemaR EU-Umgebungslarmrichtlinie (Richtlinie 2002/49/EG) bzw. dem
Sechsten Teil "Larmminderungsplanung" im Bundes-Immissionsschutzgesetz) liegt das Plangebiet
knapp auBerhalb des Einflussbereiches.

Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch und Gesundheit zu erwar-
ten.

15.9 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des archdologischen Priiffalls ,Siedlungsspuren unbekannter
Zeitstellung” und in der Ndhe zweier Kulturdenkmale nach § 2 DSchG ,Merowingerzeitliches Graber-
feld” und ,Siedlungsreste der Jungsteinzeit”.

Die in Auftrag gegebenen Prospektionsuntersuchungen und Rettungsgrabungen ergaben gut erhal-
tene Befunde tber eine frihere Siedlung (Gruben, Grdben, Pfostengruben) und Funde von Keramik
und Feuersteinen.

Mit den durchgefiihrten Untersuchungen wurden die archaologischen und kulturhistorischen Be-
lange erfasst und dokumentiert. Die Fliche ist fiir die Uberbauung freigegeben. Dennoch sind bei

weiteren Funden umgehend die entsprechenden MaRnahmen einzuleiten.

11



ENTWURF

Es ist eine Beeintrichtigung durch die Uberbauung zu erwarten, die denkmalschutzrechtlich erfor-
derlichen Schritte und eine Freigabe sind jedoch erfolgt.

16. Energiekonzept

Es wurde ein Gutachten beauftragt, das Aussagen Uber ein wirtschaftlich sinnvolles Energieversor-
gungskonzept fiir das Plangebiet trifft. Untersucht wurde die Erzielung eines méglichst hohen Ener-
giestandards (mind. KFW 40) fir Einzelgebdude in Verbindung mit einer wirtschaftlich darstellbaren
optimalen Versorgungsart fiir das Gesamtgebiet. Das Gutachten empfiehlt ein Nahwarmekonzept,
wobei unterschiedliche innovative Varianten der Warmeversorgung auf ihre Wirtschaftlichkeit und
ihre Klimaneutralitat untersucht wurden. Die finale Entscheidung Gber das Konzept steht momentan
noch aus. Zur wirtschaftlichen Darstellbarkeit ist es notwendig, dass sich das gesamte Gebiet bzw.
alle kiinftigen Grundstickseigentiimer zur Abnahme verpflichten. Ein Anschluss der benachbarten
Bebauung ist moglich. Dieses Energiekonzept soll (iber eine Nahwarmesatzung sowie (iber die Kauf-
vertrage verpflichtend fiir das gesamte Gebiet vereinbart werden. Die Stadtwerke Tiibingen wurden
als Partner fiur die Umsetzung dieses Nahwarmekonzeptes gewonnen.

17. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB

(1) Art der baulichen Nutzung

Zulassig sind Wohngebaude und Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke fiir
die Realisierung besonderer Wohnraumbedarfe fiir Seniorinnen und Senioren im Gebiet. Au-
Rerdem zulassig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften, um in der Quartiersmitte optional die Nutzung eines Cafés oder Backers zu
ermoglichen und eine Belebung des Quartiersplatzes zu schaffen. Ausnahmsweise zuldssig sind
die dem Gebiet dienenden nicht storenden Handwerksbetriebe, die ebenfalls mit den Zweck-
bestimmungen eines allgemeinen Wohngebietes vertraglich sind, wie z.B. eine Fahrradwerk-
statt 0.A.. Mit den Festsetzungen soll eine wohnortnahe Versorgung erméglicht werden, in der
auch zeitgemaRe, nicht storende, gewerbliche und handwerkliche Nutzungen in Wohnhausern
mit wenig Besucherverkehr zugelassen werden kdnnen. Die zuldssigen Nutzungen beschranken
sich auf solche Nutzungen, die keine Beeintrachtigung der Wohnnutzung mit sich bringen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
und Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke sind aufgrund der geringen GebietsgroRe,
des angestrebten Gebietscharakters und insbesondere auf Grund der dringlichen Wohnraum-
bedarfe ausgeschlossen. Dariliber hinaus soll mit dem Ausschluss auch verhindert werden,
dass durch diese verkehrsinduzierenden Nutzungen ein zusatzlicher Fremdverkehr im Plange-
biet entsteht und Beeintrachtigungen der Wohnnutzung sowie der Umweltbelange hervorge-
rufen werden.

(2) MakR der baulichen Nutzung

Im Wohngebiet wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
maximal bzw. minimal zuldssigen Trauf-,First- und Gebdaudehéhen sowie die maximal zulassige
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Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Fir die Gebaude angrenzend an die freie Landschaft wer-
den minimale Traufhdohen festgesetzt, sodass entlang des Siedlungsrandes ein ruhiges, gleich-
maRiges Erscheinungsbild entsteht. Insgesamt wird durch die Festsetzungen zum MaR der bau-
lichen Nutzung eine stadtebauliche Ordnung hergestellt. Es wird gewahrleistet, dass sich die
neuen Gebdudekorper in Grolle, Geschossigkeit und Hohen in die bestehenden Strukturen ein-
fugen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl dient dazu, die Versiegelung der Béden zu begrenzen
und zugleich eine intensive Nutzung der Wohngebietsflachen zu erméglichen. Im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird die nach dem § 17 Abs. 1 BauNVO maximale
GRZ fiir Wohngebiete von 0,4 festgesetzt. In den verdichteten Bereichen WA 1 und WA 3
(Mehrfamilien-und Reihenh&user) werden die Obergrenzen nach § 17 Abs. 2 BauNVO uber-
schritten und eine GRZ von 0,5 bzw. 0,6 festgesetzt. Hinzukommt, dass fiir die Bereiche WA 1
Balkonzonen und fir die Bereiche WA 3 Anbauzonen definiert werden, die einen Erweiterungs-
spielraum ausnahmsweise ermaoglichen sollen. Durch die verdichteten Bereiche bzw. Ausnut-
zung der Baugrundstiicke entstehen im Gegenzug zusammenhangende Freiflichen mit einem
hohen Gestaltungspotenzial fiir qualitatsvolle Aufenthaltsbereiche. Diese dienen der gesamten
Bewohnerschaft und leisten einen Beitrag zu wertvollen Wohnumfeldqualitdten. Damit wird
ein Ausgleich fur die hohere Dichte in Einzelbereichen geschaffen und ist stadtebaulich vertret-
bar.

Die Festsetzung der maximalen Trauf-, First-und Gebdaudehdhen, sowie der maximalen Anzahl
der Vollgeschosse, dient der Begrenzung der Gebaudekubatur und gewahrleistet, dass sich die
geplante Bebauung in ihr Umfeld und in die bestehende dérfliche Bebauung einfiigt. Die Fest-
setzung der minimalen Traufhdhe gewahrleistet eine angemessene Ausnutzung der Baugrund-
stlicke hinsichtlich des Zieles, der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Ziel der H6henbe-
schrankung ist es, dass das geplante Wohngebiet im Anschluss an die bestehenden Gebau-
destrukturen, in der Lage am Ortsrand, in geordneter Form in Erscheinung tritt.

Im Bebauungsplan wird keine Geschossflachenzahl festgesetzt. Die Geschossflache wird tGber
die maximal Gberbaubare Flache sowie Uber die maximalen Gebdaudehdhen definiert. In den
Bereichen der mittleren Reihenhduser und bei dem siidlichen Eckgrundstiick am 6ffentlichen
Platz kann die nach BauNVO maximal zuldssige GFZ fiir Wohngebiete von 1,2 mit dem Wert 1,3
Uberschritten werden. Dies geschieht vor allem, um den Quartiersplatz in angemessener Form
stadtebaulich zu begrenzen und um dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung
zu tragen. Ebenso tragt dies zur Schaffung von Raumen mit hoher Aufenthaltsqualitat bei.

Im Bereich des Quartiersplatzes wird bei dem Ausbau eines Flachdaches (oberstes Geschoss als
nicht Vollgeschoss) ein Riicksprung gegenliber der 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die-
ser Riicksprung lasst das Gebdude in einem angemessen dorflichen Mal erscheinen. Gleichzei-
tig ermoglicht der Ausbau des obersten Geschosses mit einem Flachdach eine héhere Ausnut-
zung der Grundstiicke und tragt zu dem Ziel der Schaffung von Wohnraum bei.

Betriebsbedingte Aufbauten und Solaranlagen diirfen die festgesetzten Gebdaudehohen tber-
schreiten, sofern sie von den AuRenwanden um 1,20 zurlickversetzt werden. Im Hinblick auf
die vorgesehene Klimaneutralitat ermoglicht dies zusatzliche Flachen fiir die Solarenergiege-
winnung, gleichzeitig wird durch diese Festsetzung ebenfalls das Erscheinungsbild des Gebau-
des in einem dorflichen Mal gewahrt.
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(3) Bauweise

Im Wohngebiet wird hauptsachlich die offene Bauweise festgesetzt. Dies ermdglicht eine ange-
messene Durchgrinung und eroffnet Blickbeziehungen in die freie Landschaft zwischen den
Gebauden hindurch, zudem kdénnen so Innenhéfe mit Freiraumqualitdten entstehen. Eine Ver-
netzung zwischen dem Ortskern und dem neuen Quartier kann durch die Weiterfiihrung der
umliegenden bestehenden Gebadudestrukturen entstehen. Lediglich bei zwei Gebduden wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt, um den Entwurfsgedanken der Kettenhauser zu be-
ricksichtigen. Die abweichende Bauweise verpflichtet zur Grenzbebauung an die 6stliche
Grundsticksgrenze.

(4) Stellung der Geb3dude

Durch die Festsetzung der Gebaudestellung wird eine optimierte Ausrichtung der Gebaude an-
gestrebt, wobei sowohl energetische Aspekte als auch stadtebauliche Griinde beriicksichtigt
wurden. Ziel ist es auch, dass am Ortsrand ein geordneter Ubergang zur freien Landschaft ge-
schaffen wird.

(5) Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert. Die festgesetzten Baufenster dienen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
begrenzen die Versiegelung. Sie bilden den stadtebaulichen Entwurf ab und sind fir die kon-
krete Umsetzung des Entwurfsgedanken kleinteilig und eng gefasst. Baugrenze dirfen im Erd-
geschoR in der im Plan dargestellten Anbauzone An mit Anbauten in einer max. Tiefe von 2,50
m Uberschritten werden. AuBerdem diirfen Baugrenzen im WA 1, mit Ausnahme entlang der
RomerstraRe, ab dem 1. Obergeschoss in den Vollgeschossen durch offene Balkone bis zu einer
max. Tiefe von 2,50 m und einer max. Lange von 4 m Uberschritten werden. Dies gestattet
auch in verdichteten Baustrukturen ein Maximum an Flexibilitat fiir eine mogliche Vergrole-
rung der Wohnflache. Es werden flexible Grundrisse erméglicht, um die Wohnformen an un-
terschiedliche Rahmenbedingungen oder Lebensverhaltnisse anpassen zu kénnen.

(6) Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Die festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze bilden
ebenfalls den stadtebaulichen Entwurf ab. Fir die konkrete Umsetzung des Entwurfsgedanken
sind auch diese kleinteilig und eng gefasst. Die Festsetzung dient vor allem dafir, die Nebenan-
lagen in geordneter und flachensparender Struktur unterzubringen. Gleichzeitig verbleiben
dadurch an anderer Stelle gréRere Freirdume, die dann einer qualitatsvollen Gestaltung zur
Verfligung stehen. Nebenanlagen in Form von Gebauden und Garagen sowie Stellpldtze und
Fahrradstellpldtzen sind deshalb nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen und in
den dafiir vorgesehenen Flachen (Na, St, Gar, Fahr) zulassig.

(7) Hohenlage der baulichen Anlagen
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Als unterer Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehohen wird Giberwiegend die Verlangerung
der Mitte des Baufensters mit dem Schnittpunkt der angrenzenden 6ffentlichen Stralle festge-
setzt. Dies ermoglicht nach Abschluss der ErschlieBungsmalinahmen eine angemessene Reak-
tion auf die dann entstandene Topographie. In der Mitte des Gebietes werden fiir die Reihen-
hauser, die nicht unmittelbar an eine 6ffentliche Stralle grenzen, Erdgeschossfulbodenhdhen
im Tlbinger Hohenmodell festgesetzt.

(8) Zufahrten

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden an einigen Stellen im Plangebiet die Ein- und Aus-
fahrt auf das Grundstiick auf einen Teilbereich beschrankt. So wird gewahrleistet, dass der
FulR-und Radweg nicht als ErschlieBung fir den PKW-Verkehr genutzt wird. Entlang des Orts-
randes entsteht so ein durchgehendes Pflanzgebot zur Ortsrandeingriinung ohne Unterbre-
chung durch versiegelte Zufahrtsbereiche.

(9) Gehrecht

In der Mitte des Gebietes sind Reihenhaduser vorgesehen, die nicht unmittelbar an eine Er-
schlieBungsstralie grenzen. Um auch hier die ErschlieBung der einzelnen Reihenhauser zu si-
chern, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

(10) Verkehrsflachen

Die als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzten Flachen dienen der ErschlieBung des Gebie-
tes. Es wird unterschieden in 6ffentliche Verkehrsflache FuBRweg und 6ffentliche Verkehrsfla-
che StralRe. Die Differenzierung der Verkehrsflache StralRe erfolgt spater im Zuge der Ausfiih-
rungsplanung. Vor allem die Gestaltung des Quartiersplatzes und des Spielplatzes sollen in ei-
nem kleinen Beteiligungsprozess mit der Bewohnerschaft entwickelt werden.

(11) Offentliche Griinfliche

Die o6ffentliche Griinflache wird mit der Zweckbestimmung ,, Spielplatz” festgesetzt. Dies stellt
ein Angebot fir die Kinder im Plangebiet und im Ortsteil dar. AuBerdem soll die Flache auch
eine soziale Wirkung auf das Plangebiet haben, indem sie als zusatzlicher Treffpunkt und Kom-
munikationspunkt dient.

(12) Private Grinflache

Im Kreuzungsbereich der Roteschstralle und WeilerburgstralRe wird in Verlangerung der Ro-
teschstralRe eine private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Freihalteflache fir spatere
VerkehrserschlieBung” festgesetzt. Die private Griinflache bleibt im Eigentum der Universitats-
stadt Tubingen und ermdglicht bei einer spateren Baulandentwicklung siidlich des Plangebie-
tes eine Weiterfihrung der RoteschstraRe.
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(13) Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft

Die Teilversiegelung von Flachen tragt als MaRRnahme zur Vermeidung von Eingriffen in die
Schutzgiiter Boden und Grundwasser bei. Die Bodenfunktionen bleiben teilweise erhalten, zu-
dem kann der unversiegelte Anteil der Béden die Funktion der Flachenversickerung wahrneh-
men.

(14) Pflanzgebote

18.

Pflanzgebote 1,2 und 3:

Zur Begriinung des Strallenraumes werden Pflanzgebote in Form von Baumen im 6ffentlichen
und privaten Bereich vorgesehen. Sie stellen einen Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere dar und
wirken klimatisch ausgleichend.

Pflanzgebote 4:

Im westlichen und stidlichen Bereich des Plangebietes werden direkt angrenzend an die freie
Landschaft 3,00 m breite Streifen als PFG ,Randeingriinungen” vorgesehen. Diese MaRRnahmen
dienen einem vertraglichen Ubergang zur freien Landschaft und bilden gleichzeitig einen kla-
ren Abschluss der Siedlungsstruktur.

Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Durchfiihrung baugestalterischer Ziele im Rahmen
des Bebauungsplanes. Sie treffen Vorgaben hinsichtlich der Fassaden- und Dachgestaltung, der
Gestaltung von Freiflachen und Einfriedungen sowie von Werbeanlagen und Automaten. Ziel
der Regelungen ist es, eine geordnete gestalterische Entwicklung des Plangebietes und dessen
landschaftsbildvertragliche Gestaltung sicherzustellen.

(1) Dachgestaltung

Im Wohngebiet sind hauptsachlich Sattelddcher festgesetzt. Mit der Festsetzung der Dachnei-
gung wird in Korrespondenz mit der angrenzenden Bebauung ein einheitliches Ortsbild ge-
wahrleistet. Fir eine markante stadtebauliche Pragung des Platzbereiches werden bei den bei-
den Gebauden am Quartiersplatz auRerdem optional auch Flachdacher zugelassen. Fiir das
Wohngebiet ist eine zurlickhaltende Farbgestaltung anzustreben, daher sind glasierte Materia-
lien ausgeschlossen. Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten entsprechen
den Regelgrundsatzen der Universitatsstadt Tibingen und flihren Gbergreifend zu einer ein-
heitlichen stadtebaulichen Regelung.

(2) Fassadengestaltung

Um das Einfligen in den Bestand zu gewahrleisten und das dorfliche Erscheinungsbild zu erhal-
ten, sind Fassaden nur in Putz oder in Holz auszufiihren. Im Hinblick auf die angestrebte Kli-
maneutralitat des Plangebietes sind auch andere nachhaltige oder 6kologische Materialien zu-
lassig, ebenso Materialien, die der Solarnutzung dienen.
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(3) Gestaltung von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellpldtzen (Carports)

Es werden Festsetzungen zur Gestaltung von Nebenanlagen, Garagen und tiberdachten Stell-
platzen getroffen. Die vorgesehene Dachbegriinung hat 6kologische Funktionen und dient der
Verbesserung des Kleinklimas im Gebiet. Die Reglungen zur Hohe der Anlagen dient einem ge-
ordneten Stadtebau.

(4) Gestaltung nicht Gberbaubarer Flachen

Durch die Festsetzungen sollen eine naturnahe Gestaltung und eine Durchgriinung des Bauge-
bietes erreicht werden. Die Bestimmungen dienen dem 6ffentlichen Interesse an einer guten
Gestaltung des Orts- und StraRenbildes sowie an einer Durchgriinung der Baugebiete aus
Griinden der Gesundheit und des Umweltschutzes.

(5) Antennen und Anlagen fir den Satellitenempfang

Es werden Festsetzungen zu Antennen und Anlagen fiir den Sattelitenempfang getroffen.
Diese Regelungen dienen der Wahrung des Ortsbildes und wirken auf ein homogenes Erschei-
nungsbild hin.

(6) Werbeanlagen und Automaten

Das Wohngebiet dient hauptsachlich dem Wohnen. Zur Sicherstellung und Wahrung dieser
Nutzung sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Die gestalterischen Vorga-
ben dienen dazu, dass sich Werbeanlagen dem Ortsbild unterordnen. AuRerdem sollen die
Festsetzungen sicherstellen, dass das Erscheinungsbild des Wohngebietes und des Ortsbildes
nicht durch den Einsatz von unregulierten Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

(7) Solaranlagen

Im Hinblick auf die geplante Klimaneutralitdt sind Solaranlagen auf dem Dach und an der Fas-
sade zulassig. Zur Schaffung eines einheitlichen Erscheinungsbildes der Dachlandschaft werden
bei auf dem Dach aufgesetzten Solaranlagen Abstandsregeln festgesetzt.

(8) Einfriedigungen

Es sind nur Einfriedungen in offener Bauart, z. B. aus Drahtgeflecht in Kombination mit Hecken
oder Strauchpflanzungen und ebenso geschnittene freiwachsende Hecken aus heimischen Ge-
holzern und Holzzaune zuldssig. Diese Regelungen ermdglichen, dass optisch vertragliche und
im weitesten Sinne natdrliche Einfriedigungen entstehen.
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19. Stadtebauliche Flachenbilanz

Die Flache des Bebauungsplangebiets hat eine Flache von ca. 1,85 ha und lasst sich wie folgt auftei-
len:

Allgemeines Wohngebiet:

ca. 13.900 m?
Offentliche Verkehrsfliche: ca. 4.100 m?
Offentliche Griinfliche: ca. 500 m?

Uberbaubare Grundstiicksfliche nach § 13 b BauGB:

Allgemeines Wohngebiet: 13.900 m? x 0,4 GRZ = ca. 5.560 m?

20. Berechnung der Einwohnerdichte

Anzahl der Wohneinheiten

ca. 85
Multiplikator far Universitatsstadt Tibingen X 2,45
Einwohner insg. - ca. 210

Einwohnerdichte: 1,85 ha / 210 Einwohner = ca. 114 EW/ha

Tlibingen, den 21.09.2020
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