TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,,Obere Kreuzdcker"”, Tiibingen-Biihl wird die Baulinie stidlich
der RomerstraRe, genehmigt am 06.09.1876, Nr. 3003 (iberlagert und ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Obere Kreuzacker” in Tiibingen Biihl nicht mehr anzuwenden.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m. W. v. 14.08.2020 bzw.01.11.2020 i. V.
m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) m.W.v. 13.05.2017,
werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff. BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Nutzungen zuldssig:

- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fiir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke

Im allgemeinen Wohngebiet sind in Anwendung von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO folgende
Nutzungen ausnahmsweise zuldssig:

- die dem Gebiet dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe

Im allgemeinen Wohngebiet sind in Anwendung von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO folgende
Nutzungen unzuldssig:

- Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke

In Anwendung von § 1 Abs. 6 Ziff. 1 BauNVO werden die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit
unzuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 ff.
BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssigen Trauf-, First- und
Gebdudehdhen (max. TH, max. FH und max. GH), die minimal zuldssige Traufhdhe (min. TH), die
max. zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ), sowie die max. einzuhaltende Zahl an Vollgeschossen
bestimmt. Malgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Oberer Bezugspunkt bei Sattelddchern ist der oberste Punkt des Firstes (FH). Oberer Bezugspunkt
fiir die maximal/minimal zuldssige Traufhdhe (TH) ist der Schnittpunkt der AuRenflache des
Daches (Dachhaut) mit der AuRenwand des Geb&dudes. Oberer Bezugspunkt fiir die maximal
zuldssige Gebdudehohe (GH) ist bei Flachdachern der oberste Abschluss des Daches bzw. die
Attika. Der untere Bezugspunkt wird unter Punkt 8. definiert.

Obere GeschoRe, die nicht Vollgeschosse sind und mit Flachdach ausgebildet werden, miissen an
den Gebdudeseiten, die dem &ffentlichen Stralenraum zugewandt sind, von der Hausfront um
mind. 1,2 m zuriickspringen.
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darf bei Gebduden mit Flachdach durch Solaranlagen und betriebsbedingte Aufbauten (wie z. B.
Aufzugsiiberfahrten, Liftungsanlagen) maximal um 1,0 m liberschritten werden, sofern die
Einrichtungen um mindestens 1,20 m von allen AuRenwénden zuriickversetzt sind.

_,_ max, Firsthihe mas. Gabludehshe
may, Traufhhe

max. EFH +/- 20 em

Verkahrsfliche mag. EFH +/- 20 em
Biffentl.

Verkehrsfliche

Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 5 wird eine offene Bauweise
festgesetzt. Fiir die jeweils zuldssigen Hausformen (Einzelhaus, Doppelhaus oder Hausgruppe)
sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes maRgebend. Sofern keine
Eintragungen erfolgt sind, sind alle Hausformen zuldssig.

Fiir das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird die Bauweise entsprechend den Angaben im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Die abweichende Bauweise (a) wird wie folgt festgesetzt:

An die ostliche Grundstlicksgrenze muss liber die gesamte Gebdudetiefe liber alle Geschosse
herangebaut werden.

Gebaudetiefe
600 m |
Gebdudetiefe

Stellung der Geb&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die Stellung der Gebaude ist die Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
mafRgebend.
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Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch. Ausgenommenen sind die gekennzeichneten Flachen
fiir die Tiefgarage.

Baugrenzen diirfen im ErdgeschoR in der im Plan dargestellten Anbauzone An mit Anbauten in
einer max. Tiefe von 2,50 m iberschritten werden.

Baugrenzen diirfen im WA 1, mit Ausnahme entlang der RomerstraRBe, 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 tiberschritten werden.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Geb&duden sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten
Grundstlcksflache zuldssig.

Nebenanlagen (Na), Garagen (Ga) und Carports (Ca) sind mit begriinten Flachdédchern
auszubilden.

Auf der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache sind auBerdem nur folgende bauliche Anlagen
zuldssig:
- Ebenerdige Terrassen mit zugehorigen Sichtschutzelementen (max. Héhe 1,80 m, max. Linge
2,00 m) im direkten Anschluss an die Hauptgebdude
- Zugénge, Treppenanlagen bis zu 10 m?
- Einfriedungen bis zu 1,00 m Héhe

Garagen, Tiefgaragen und Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Garagen (Ga) und Carports (Ca) sind nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen und in der
tiberbaubaren Fliche zuldssig.

In WA 1 und WA 3 sind offene Stellpldtze (St) nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen und in
der liberbaubaren Grundstiickflache zuldssig. Innerhalb der im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes festgesetzten Flachen fiir Stellplatze (St) ist nur die Errichtung von offenen,
nicht Giberdachten Stellpldtzen zuldssig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flache fiir Tiefgaragen
(TG) ist nur die Errichtung von unterirdischen, erdiiberdeckten Tiefgaragen mit Zu- und
Abfahrten, Abstellrdumen, Technikrdumen, Fahrradabstellanlagen und sonstigen Nebenrdaumen
zuldssig.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Der untere Bezugspunkt fiir die unter Punkt 2. definierten maximalen/minimalen Trauf-, First-
und Gebdudehéhen ist die ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH).

Sofern kein Planeintrag mit einer konkreten EFH vorhanden ist, gilt Folgendes:

Die EFH ist der sich in Verlangerung der Mitte des Baufensters mit der angrenzenden &6ffentlichen
Verkehrsflache ergebende Schnittpunkt. Sofern ein Grundstiick an mehr als eine 6ffentliche
Verkehrsflache angrenzt, ist der sich in der Verlangerung der Mitte des Baufensters ergebende
héher gelegene Punkt maRgebend.
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Eine Uber- bzw. Unterschreitung des unteren Bezugspunktes ist um max. 20 cm zuldssig.

Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In Teilbereichen des Plangebiets wird festgesetzt, dass Zufahrten von der 6ffentlichen
Verkehrsfliche zu den Baugrundstiicken nicht zuldssig sind (siehe Planeintrag).

Gehrecht (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird im WA 3 ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes maRgebend.

Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung ,Spielplatz” (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden &ffentliche Griinflaichen mit der
Zweckbestimmung “Spielplatz” festgesetzt.

Private Griinfldche - Zweckbestimmung ,Freihaltefldche fiir spdtere VerkehrserschlieBung”
(§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil wird eine private Griinfliche mit
Zweckbestimmung Freihalteflache fiir die Option einer spéateren VerkehrserschlieRung
festgesetzt.

Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als MaRBnahme zum Schutz von Boden und Natur sind alle befestigten Flachen auf privaten
Grundstiicken mit dauerhaft wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen (z.B. Wege, Hofflachen,
Stellplatzfldchen). Hierfiir eigenen sich z. B. Pflaster mit Drainfuge, Rasenpflaster oder
wassergebundene Decken.

Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Pflanzgebot 1 (PFG 1): kleinkronige Bdume in Hausgdrten:

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bezeichneten Standorten sind kleinkronige
Laubbdume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen. Es gelten die
Bestimmungen zum Regelbaumquartier (siehe Hinweise). Eine Auswahlliste geeigneter Arten
befindet sich in Teil lll Hinweise. Geringfligige Standortabweichungen sind zuldssig, sofern
Zufahrten, Zugédnge oder unterirdische Leitungen dies erfordern.
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Pflanzgebot 2 (PFG 2): mittelkronige Bdume in Hausgdrten, im Innenhof und bei Carports:

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bezeichneten Standorten sind mittelkronige
Laubbdume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume gleichwertig zu ersetzen. Es gelten die
Bestimmungen zum Regelbaumquartier (siehe Hinweise). Eine Auswahlliste geeigneter Arten
befindet sich in Teil Ill Hinweise. Geringfligige Standortabweichungen sind zuldssig, sofern
Zufahrten, Zugédnge oder unterirdische Leitungen dies erfordern.

Pflanzgebot 3 (PFG 3): mittelkronige Bdume bei Stellpldtzen:

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bezeichneten Standorten sind mittelkronige
Laubbdume als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Béaume gleichwertig zu ersetzen. Es gelten die
Bestimmungen zum Regelbaumquartier (siehe Hinweise). Eine Auswahlliste geeigneter Arten
befindet sich in Teil Ill Hinweise. Geringfligige Standortabweichungen sind zuldssig, sofern
Zufahrten, Zugdnge oder unterirdische Leitungen dies erfordern.

Pflanzgebot 4 (PFG 4): Randeingriinung:

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bezeichneten Flachen sind zur Eingriinung des
Gebietes flichendeckend mit Bdumen und Strduchern zu bepflanzen. Je 50 m? ist ein klein- bis
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Es sind ausschlieflich heimische Laubgehdlze zu
verwenden. Die Fliche ist dauerhaft als Griinfliche zu erhalten, abgéngige Gehdlze sind
gleichwertig zu ersetzen. Eine Auswabhlliste geeigneter Arten befindet sich in Teil Il Hinweise.
Neupflanzungen sind mit geeigneten MalRnahmen gegen Verbiss zu schiitzen.

Dachbegriinung extensiv:

Bauliche Anlagen mit Flachdach sind, ausgenommen technischer Dachaufbauten und PV-Anlagen,
mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwiichsigen, trockenheitsresistenten Stauden und
Grdsern zu versehen und dauerhaft zu unterhalten. Die Gesamtaufbauhthe betragt mindestens
12 cm. Bei leichten Carportdachern kann die Aufbauh&he auf bis 6 cm reduziert werden.

Dachbegriinung intensiv:

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache sind intensiv zu
begriinen. Ausgenommen hiervon sind Flachen fiir betriebsbedingte Aufbauten, Wege, Platze
sowie Terrassen und sonstige oberirdischen Nebenanlagen. Die Aufbauhd&he richtet sich nach den
Anspriichen der vorgesehenen Bepflanzung, die Mindesthche liegt bei mindestens 60 cm.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI.
S. 358, ber. S. 416), gedndert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012 (GBI. S. 65,
73), durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2013 (GBI. S. 209), durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Dezember 2013 (GBI. S. 389, 440), mehrfach gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.
November 2014 (GBI. S. 501) sowie gedndert durch Artikel 30 der 9. Anpassungsverordnung vom
23, Februar 2017 (GBI. S. 99, 103), durch Gesetz vom 21. Februar 2017 (GBI. S. 606), durch Gesetz
vom 21. November 2017 (GBI. S. 612, 613) und durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)
werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

Dachgestaltung

MaRgebend sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Dachformen
und Dachneigungen.

Sattelddcher sind mit roten bis rotbraunen nicht glasierten Ziegeln einzudecken.
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Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei und deren
Legierungen sind unzuldssig. AuRerdem sind Bitumen- und Folienddcher unzuldssig.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.
Regelungen zu Dachgauben:

- Die Gesamtldnge der Dachgauben darf maximal %2 der Lange der GebdudeauBenwand
betragen. Dachiiberstdande bleiben unbericksichtigt.

- Der Abstand der Dachgaube von der AuRenwand muss waagerecht gemessen mindestens
0,5 m betragen.

- Der Abstand der Dachgaube vom First muss senkrecht gemessen mindestens 1,0 m betragen.

- Der Abstand von der giebelseitigen Auenwand muss mindestens 1,5 m betragen. Dies gilt
nicht bei aneinander gebauten Gauben.

- Die Dachfldachen sind mit demselben Material wie die restliche Dachflache einzudecken.

Fassadengestaltung
Fassaden sind in Putz oder in Holz auszufiihren bzw. in anderen 6kologisch nachhaltigen

Materialien. Ebenso zuldssig sind Materialien, die der Solarnutzung dienen, sofern sie wenig
reflektierend sind und sich ins Gesamtfassadenbild gestalterisch vertraglich einfligen.

Gestaltung von Anbauten

Anbauten im Sinne der Planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 5 (3), miissen sich erkennbar in
Material und Formensprache vom Hauptgebdude unterscheiden. Anbauten sind mit einem
begriinten Flachdach auszufiihren, sofern sie im 1. OG nicht als Balkonterrasse genutzt werden.

Gestaltung von Nebenanlagen, Garagen und iiberdachten Stellpldtzen (Carports)
Nebenanlagen in Form von Gebduden sowie Garagen und iiberdachten Stellpldtzen sind mit
extensiv begriinten Flachddchern mit einer Neigung von 0-3° auszufiihren. In dem Bereich in dem
eine Photovoltaik-Anlage angebracht wird, kann auf die Dachbegriinung verzichtet werden.
Eine Gebdudehdhe von maximal 3,00 m ist einzuhalten.

Nebenanlagen in Form von Gebauden sind in Holzverschalung auszufiihren. Es wird empfohlen
einheimische Holzer als Verschalung zu verwenden.

Gestaltung nicht iiberbaubarer Flachen

Die nicht tiberbaubaren Flachen der bebauten Grundstiicke sind, mit Ausnahme von Zugéangen,
Terrassen, Zufahrten oder Pkw-Stellplatzen, gartnerisch (begriint oder bepflanzt) anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten.

Flachen im Sinne von Schottergdrten mit Schotter, Kies oder d4hnlichem Material sind nicht
zuldssig.

Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Satelliten-Empfangsanlagen und AuRenantennen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unzuldssig.
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Ausnahmsweise kénnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich
zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sind. Ausnahmen
kénnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden.

Werbeanlagen und Automaten

Im Plangebiet sind nur Flachwerbeanlagen am Gebaude parallel zur Fassade zuldssig. Pro Betrieb
ist nur eine Werbeanlage zuldssig. Werbeanlagen sind mit einer Hohe von max. 50 cm, einer Tiefe
von 15 ¢cm und einer GréRe von max. 1 m? im Erdgeschoss oder in der Briistungszone des ersten
Obergeschosses zuldssig. Eine Werbeanlage kann aus mehreren Teilen bestehen, wenn diese
einheitlich gestaltet sind. Ansonsten sind nur im Eingangsbereich angebrachte Hinweisschilder
und Schaukésten bis zu jeweils 0,1 m? und einer Gesamtansichtsfliche von 1,0 m? je Gebiude
zuldssig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

Solaranlagen
Solaranlagen sind nur auf dem Dach und an der Fassade zuldssig.

Solaranlagen auf Gebduden mit geneigten Dachern miissen mindestens 0,5 m von Traufe und
Ortgang eingerlickt werden. Sie sind parallel zur Dachfliche anzuordnen und unmittelbar auf der
Dachflache anzubringen. Solaranlagen kénnen auch in die Dachflache integriert werden, dann
entféllt der Mindestabstand zu Traufe und Ortgang.

Einfriedungen
Als Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zuldssig:
- geschnittene und freiwachsende Hecken aus heimischen Gehdlzen
- Zadune aus Drahtgeflecht in Kombination mit geschnittenen und frei wachsenden Hecken aus
heimischen Gehdlzen
- Zaune aus Holz
Von der Regelung ausgenommen sind Sichtschutzelemente entsprechen Ziff. 6 (3) der
planungsrechtlichen Festsetzungen.
Aufschiittungen und Abgrabungen
Abgrabungen beispielsweise zum Zwecke der Belichtung und Beliiftung von Untergeschossen sind
im Plangebiet unzuldssig. Aufschittungen sind unzuldssig.

HINWEISE UND NACHRICHTLCHE UBERNAHMEN

Pflanzlisten

Pflanzgebot 1 (PFG 1) in Hausgarten:

kleinere Baume: Felsenbirne (Amelanchier arborea 'Robin Hill')
Kornelkirsche (Cornus mas)
Dreilappiger Apfel (Eriolobus trilobatus syn. Malus
trilobata)
Manna - Esche (Fraxinus ornus ,,Mecsek”)



Amberbaum (Liquidambar styraciflua ,Paarl”)
Wollapfel (Malus tschonoskii)

Pflanzgebot 2 (PFG 2) in Hausgdrten, im Innenhof und bei Carports:

groBere Baume: Blumenesche (Fraxinus ornus ,Rotterdam”)
Rotesche (Fraxinus pennsylvanica ,Summit”)
Baummagnolie (Magnolia kobus)
Traubenkirsche (Prunus padus ,Schloss Tiefurt”)
Stadtlinde (Tilia cordata ,Roelvo”)

Pflanzgebot 3 (PFG 3) bei Stellpldtzen:
Bdume: Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk”)
Erle, Purpurerle (Alnus x spaethii)
Stidlicher Ziirgelbaum (Celtis australis)
Gleditschie (Gleditsia thriacanthos , Skyline”)
Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)
Amerikanische Stadtlinde (Tilia cordata ,,Greenspire”)

heimische Gehdlze fiir die Randeingriinung:

klein- bis mittelkronige Baume: Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Wild-Apfel (Malus sylvestris)
Echte Mehlbeere (Sorbus aria)
Elsbeere (Sorbus torminalis)

Straucher: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Gewdohnlicher Hasel (Corylus avellana)
Zweigriffeliger WeiRdorn (Crataegus laevigata)
Gewohnl. Pfaffenhiitchen (Euoniymus europaeus)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)
Echte Hunds-Rose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Diese Auflistung ist eine Auswahl geeigneter Arten, es konnen weitere gebietsheimischen Arten
verwendet werden.

Artenschutz

Artenschutz als Teil des Schutzes der biologischen Vielfalt spielt auch im Siedlungsraum eine
wichtige Rolle. Verschiedene MaRnahmen am Haus und im Garten kénnen einen wertvollen
Beitrag leisten und sollen beriicksichtigt werden. Umfangreiche Informationen kénnen iiber die
Internetseite http://www.artenschutz-am-haus.de/ bezogen werden.

Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Beleuchtung gemaR den allgemein anerkannten Regeln
der Technik insektenfreundlich auszufiihren. Insbesondere sind folgende Aspekte zu
beriicksichtigen:

- Beleuchtung nur in erforderlichem Umfang und in notwendiger Intensitat

- Verwendung von geeigneten Leuchtmitteln mit warmweiBem Licht (bis max. 3.000 Kelvin)



und moglichst geringen Blauanteilen (Spektralbereich 570 bis 630 Nanometer)

- Verwendung von Leuchten mit geschlossenem Gehduse und reduzierter
Oberflaichentemperatur des Gehauses bis max. 40 ° C

- Abstrahlung nur nach unten, nicht in oder iiber die Horizontale oder nach oben

- Einsatz von zeit- oder sensorgesteuerten Abschaltvorrichtungen oder Dimmfunktion;
Bewegungsmeldern; Abschirmvorrichtungen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind folgende
MaBnahmen erforderlich (CEF-MaBnahmen):

Bauzeitbeschrankung:
Gehdolzrodungen sind nur auRerhalb der Aktivitdtsphasen von Végeln und Fledermdusen im
Winterhalbjahr von 1. Oktober bis 28. Februar zuldssig (§ 39 BNatSchG).

CEF - MaRRnahme Feldlerche:

Als Ausgleich fiir den Verlust von Lebensraum fiir die Feldlerche erfolgt eine Habitatverbesserung
durch Reduzierung von Sichtkulissen und Entwicklung von Bliihstreifen im Bereich der offenen
Ackerflachen zwischen Weilheim und Kilchberg.

Das Offenland wird dort durch eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende, sehr hochgewachsenen
Hecke (Flurstiicke7403 und 7411) geteilt. Durch Zuriicknahme dieser Hecke und einer
dauerhaften Pflege als Niederhecke (maximale Héhe 2 m) erhéht sich durch die Reduzierung der
Ku-lissenwirkung in diesem Bereich die Habitateignung fiir die Feldlerche. Ergénzt wird diese
MaRnahme durch die Entwicklung von zwei Bliihstreifen im weiteren Umfeld.

Gehdlzpflanzungen / BaumschutzmaRnahmen / Bestimmungen zu Regelbaumquartieren

Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen sind Baumscheiben mit einer offenen Bodenfliche von
mindestens 12 m? herzustellen. Ausnahmsweise sind kleinere Baumscheiben méglich, wenn ein
Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m? durchwurzelbarem Bodensubstrat gemaR
FLL-Richtlinie zur Verfiigung gestellt wird. Die Baumquartiere sind vor Uberfahren durch seitliche
Aufkantung zu schiitzen. Bdume in befahrbaren Flachen oder in sonstigen stark frequentierten
Bereichen sind mit einem Stammschutz zu versehen.

Bei Baumpflanzungen an StraRen ist das ,,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989 zu beachten.

Die Pflanzqualitaten der Gehdlze miissen den ,Glitebestimmungen fiir Baumschulen” nach FLL
Richtlinien und der DIN 18916 entsprechen.

Fiir die Grenzabstdnde von Gehdlzpflanzungen ist das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-
Wiirttemberg zu beriicksichtigen.

Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser

Die Ableitung des anfallenden Wassers erfolgt im Trennsystem. Das Niederschlagswasser wird

tiber einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal abgefiihrt und in eine Versickerungsmulde auf
Flurstiick 2900 eingeleitet.



Bodenschutz

Bei der Planung und Durchfiihrung der BaumaRnahmen sind die Belange des Bodenschutzes
(nach § 1 BodSchG) zu bericksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten (Vermeidung von Verdichtung, Sicherung des Oberbodens).
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen (§1a (2) BauGB). Der anfallende
Erdaushub aus der ErschlieBungsmaRnahme wie auch von den einzelnen Baugrundstiicken ist
getrennt nach Ober- und Unterboden zu lagern und maglichst auf den Baugrundstiicken wieder
zu verwenden. Nicht vor Ort einbaubares Bodenmaterial ist nach Méglichkeit in Form von
Oberbodenauftrag auf geeigneten landwirtschaftlichen Flachen vorrangig in der Umgebung zu
verwenden.

Geotechnik

Flr das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt (,,Ingenieurgeologisches
Gutachten”, Biro fiir angewandte Geowissenschaften: Gerweck und Potthoff, v. 11.10.2018).

Die Untergrundverhéltnisse wurden anhand von fiinf Schiirfgruben beschrieben und beurteilt.
Der natiirliche Untergrund wird unter einem schwach humosen Oberboden bereichsweise von
bindigem, quartarem Auelehm und Neckarkiesen aufgebaut, unter denen die Schichten des
Gipskeupers (km1) folgen.

Grundsatzlich werden fiir NeubaumaRnahmen objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR
DIN 4020 bzw. DIN EN 1997 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Denkmalschutz

Das Gebiet liegt im Bereich des archdologischen Priiffalls , Siedlungsspuren unbekannter
Zeitstellung”, auRerdem in der Ndhe von den Kulturdenkmalen nach § 2 DSchG
»Merowingerzeitliches Graberfeld” sowie ,Siedlungsreste der Jungsteinzeit”. Aus diesem Grund
wurden Prospektionsuntersuchungen (,,Prospektionsbericht 2018-0003 Tiibingen-Biihl ,Oberer
Kreuzdcker”, Ref, 84.2, v.25.09.2018) durchgefiihrt. Zur Sicherstellung der vermuteten Befunde
wurden umfangreiche Rettungsgrabungen durchgefiihrt. Nach Sicherung der Funde wurde das
Gebiet fiir eine Bebauung freigegeben.

Sollten dennoch wihrend der Bauausfiihrung/Durchfiihrung der MaRnahme, insbesondere bei
Erdarbeiten und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde
(beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben,
Brandschichten) entdeckt werden, ist die archdologische Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des vierten Werktags nach Anzeige,
unverdndert im Boden zu belassen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg - DSchG).

Tiibinger H6hen/Héhenangaben

Bei den Hohenangaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich um Angaben
im Tiibinger Hohensystem. Tiibinger Hohen = Hohe tiber NN - 115 mm.
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Energiestandard

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mindestens der Energiestandard KfW 40 realisiert
werden.

Kampfmittelbelastung/ Kampfmittelfreigabe

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gibt es keine verdachtigen Anhaltspunkte
auf eine Kampfmittelbelastung. Deshalb muss derzeit von keinen weiteren Untersuchungen

ausgegangen werden.
Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)

Bei einer Zuwiderhandlung gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans handelt es sich um eine
Ordnungswidrigkeit. Hiermit wird auf § 213 BauGB hingewiesen.



VERFAHRENSVERMERKE

flr B-Plan und 6rtliche Bauvorschriften

AUFSTELLUNG

Wesentliche Ziele der Planung sind die Schaffung von neuen Wohnbaufldchen am siidwestlichen Ortsrand vom
Tubinger Ortsteil Biihl. Der Bebauungsplan , Obere Kreuzécker “ in Tiibingen-Biihl wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt ohne die Durchfiihrung einer Umweltpriifung.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Eine Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer Informationsveranstaltung am 06.06.2018. Unterlagen,
aus denen sich die Offentlichkeit zu den Zielen und Zwecken und wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann, wurden in der Zeit vom 02.07.2018 bis einschlieRlich 16.07.2018 zur Einsicht bereitgehalten.
Dabei wurde Gelegenheit zur AuRerung gegeben.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden am 28.06.2018 friihzeitig am Verfahren
beteiligt und mit einer Frist bis 16.07.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat am 19.12.2019 beschlossen, den Bebauungsplan ,Obere
Kreuzdcker “ in Tubingen-Bihl mit értlichen Bauvorschriften nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 2
Abs. 1 BauGB und § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen Der Aufstellungsbeschluss und das
frithzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit wurden am 21.12.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 21.09.2020/19.10.2020 wurden im
Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung des Gemeinderats der Universitdtsstadt Tiibingen am

15.10.2020 als Entwurf gebilligt. Gleichzeitig wurde die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften wurden mit Begriindung in der
Fassung vom 21.09.2020/19.10.2020 nach § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger ortsiiblicher Bekanntmachung am
22.10.2020 von 29.10.2020 bis einschlieBlich 30.11.2020 6ffentlich ausgelegt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENLTICHER BELANGE
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB am 29.10.2020 am
Verfahren beteiligt und mit einer Frist 30.11.2020 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

Die zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der értlichen Bauvorschriften eingegangenen
Stellungnahmen nach § 3 Abs.2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden im Gemeinderat der Universitatsstadt
Tlbingen am 18.03.2021 behandelt.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat am 18.03.2021 den Bebauungsplan nach § 10 BauGB und §
4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen. MaRRgebend sind der zeichnerische Teil mit
planungsrechtlichen Festsetzungen, Begriindung in der Fassung vom 14.01.2021.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat am 18.03.2021 die ortlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 14.01.2021 nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) und § 4 GemO als Satzung
beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der Satzungsbeschluss tiber die értlichen Bauvorschriften
wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am 03.07.2021 ortsiiblich bekanntgemacht. Mit dieser Bekanntmachung
wurden der Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich,

Tibingen, 25.06.2021 Fachbereich Planen
Entwickeln Liegenschaften

F——
eumann-Landwehr

Die drtlichen Bauvorschriften wurden parallel zum Bebauungsplan aufgestellt.



