Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Westlicher Brahmsweg"



1. Anlass der Planung

In Tlbingen besteht ein erheblicher Bedarf an kostengiinstigem Mietwohnraum, weil die Bautatigkeit
in diesem Bereich u. a. auch aufgrund fehlender Programmausstattung des Landes in den letzten Jah-
ren sehr gering war. Verbunden mit einem Auslaufen der Belegungsbindung von bestehenden Sozial-
mietwohnungen hat dies in den vergangenen Jahren zu einer deutlichen Verringerung der Zahl der
Sozialmietwohnungen in der Stadt Tibingen gefiihrt. Im Jahr 2009 wurde durch das Land Baden-
Wirttemberg ein Landeswohnraumférderprogramm aufgelegt, durch das nun wieder eine gréBere
Anzahl von Sozialmietwohnungen zeitnah realisiert werden kann. Die Stadt Tiibingen hat zusammen
mit Wohnungsbaugesellschaften daraufhin Grundstticke in der Stadt auf ihre Eignung fiir den Bau von
geférdertem Mietwohnungsbau untersucht.

In Zusammenarbeit mit der Kreisbaugesellschaft Tiibingen wurde auf deren Anfrage im Friihjahr 2009
untersucht, inwieweit sich die im Eigentum des Unternehmens befindlichen Grundstiicke westlich des
Brahmswegs flir die Errichtung von geforderten Wohnungen eignen. Auf den Grundstlicken in der
Tubinger Nordstadt befinden sich bereits Mehrfamilienhduser des Unternehmens, die in den Dachge-
schossen um weitere Wohneinheiten erganzt werden kdnnen. Zusétzlich sollen neue Wohnungen in
erganzenden Wohngebauden geschaffen werden. Es wurde ein Konzept erarbeitet, fiir dessen Umset-
zung das bestehende Planungsrecht im Bereich der Grundstiicke der Kreisbaugesellschaft gedndert
werden muss. Durch die Planung werden die Grundstiicke zusatzlich iberbaut, so dass eine Auswei-
sung neuer Baufenster notwendig wird. AuBerdem ist nach geltendem Bebauungsplan Nr. 142 ,Wanne
Teil I", rechtskraftig seit 07.02.1960 der Ausbau der Dachgeschosse fiir Wohnen nicht mdglich.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit Antrag vom 17.06.2009 stellte die Kreisbaugesellschaft Tiibingen als Vorhabentréager einen Antrag
auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Durch die
MaBnahme sollen dringend bendtigte geférderte Mietwohnungen in Tubingen geschaffen werden. Da
das Vorhaben im bereits bebauten und erschlossenen Siedlungsbereich liegt, handelt es sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung.

Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, das Vorhaben durchzufiihren. Deshalb sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Westlicher
Brahmsweg" geschaffen werden. Der Gemeinderat der Stadt Tiibingen hat hierfiir am 20.07.2009 den
Aufstellungsbeschluss gefasst.

3. Vorhabensbeschreibung

Die Grundstiicke der Kreisbaugesellschaft im Brahmsweg sind in vergleichsweise geringer Dichte (-
berbaut und eignen sich fiir eine maBvolle zusatzliche Bebauung im Rahmen der Innenentwicklung.
Die bestehende Bebauung soll in den Dachgeschossen erganzt werden ohne dass hierflir zusatzliche
Flache in Anspruch genommen wird. Dartiber hinaus soll anstelle eines bestehenden Garagengebau-
des ein Wohngebaude errichtet werden und weiterhin im stidlichen Gartenbereich ein weiterer Neubau
gebaut werden.

Im Einzelnen sieht das Vorhaben der Kreisbaugesellschaft im Norden der Grundstiicke eine Erganzung
der vorhandenen Bebauung durch ein dreigeschossiges Gebaude entlang der HartmeyerstraBe vor.
Daflir muss ein hangseitig eingeschossiges und talseitig zweigeschossiges Garagengebaude abgeris-
sen werden.

Im Siiden soll die bestehende Gebdudezeile aus Hausnummer 6 und 8 durch einen zweigeschossigen
Baukorper in Richtung Luise-Wetzel-Weg verlédngert werden. Dafiir wird bislang nicht tGberbaute Gar-
tenflache beansprucht.



Beide Neubauten nehmen die Architektursprache der benachbarten Gebdude aus den sechziger Jah-
ren auf und reagieren mit einem flach geneigten Satteldach und einer thematischen Aufnahme der
Lochfassade auf den umgebenden Bestand. Das Dachgeschoss des siidlichen Neubaus wird fir Wohn-
nutzung herangezogen.

Die Planung sieht dariiber hinaus vor, dass die bestehenden und bislang nicht nutzbaren, flach ge-
neigten Satteldacher der Bestandsgebaude ebenfalls fiir Wohnen nutzbar gemacht werden. Zu diesem
Zweck muss die Firsthéhe um ca. 90 cm erhoht werden. AuBerdem sind lange, durchlaufende Dach-
gauben vorgesehen, in die auch die Freisitze als Dachloggien integriert werden. Dadurch wird eine
ruhige Dachlandschaft sichergestellt. Der Ausbau der Dachgeschosse erfolgt voraussichtlich in einem
zweiten Bauabschnitt.

Die bestehenden Freiflachen werden straBenbegleitend stark von privaten Stellplatzanlagen und den
zugehdrigen Vorbereichen gepragt. Um bei der Realisierung der Planung eine hohe Freiflachenqualitat
zu erreichen, werden die durch die Entwicklung erforderlichen Stellpldtze zukiinftig zu einem groBen
Teil in einer erdiiberdeckten Garage untergebracht, die weitgehend in den Hang eingeschoben wird.
Durch die topographischen Verhdltnisse kann die Garage talseitig unaufwandig zugefahren werden.
Weitere Stellplatze werden oberirdisch untergebracht und in wasserdurchlassigen Materialien ausge-
fuhrt.

In den bestehenden Gebauden der Kreisbau sind 23 Wohneinheiten vorhanden. Mit dem Vorhaben
sollen insgesamt 21 zusatzliche Wohneinheiten realisiert werden. Davon befinden sich 15 Einheiten in
den Neubauten, und 6 Wohnungen werden in den Dachgeschossen des Bestandes realisiert.

Die Fordergelder fir die in den neuen Erganzungsbauten entstehenden 15 Wohneinheiten sind im
Landeswohnraumférderungsprogramm fiir das Jahr 2010 bewilligt worden.

Alle Wohnungen sollen mindestens gemaB dem KfW Effizienzhaus 70-Standard errichtet werden. Das
Gebaude an der HartmeyerstraBe wird barrierefrei erschlossen.

Das Vorhaben wurde im Anschluss an den Aufstellungsbeschluss mehrfach Gberarbeitet. Die Biirgerin-
nen und Blrger wurden sowohl in der friihzeitigen Beteiligung als auch in zwei 6ffentlichen Informati-
ons- und Diskussionsveranstaltungen beteiligt. AuBerdem wurde das Vorhaben fachlich im Gestal-
tungsbeirat behandelt. Die Anregungen aus der Biirgerschaft und aus dem Gestaltungsbeirat sind in
die Uberarbeitung der Planung eingeflossen.

4. Planbereich
Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Westlicher Brahmsweg"
umfasst eine Flache von 4.610m2 und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die HartmeyerstraBe,

- im Osten durch den Brahmsweg und den FuBweg zwischen Brahmsweg und Luise-Wetzel-Weg
(FIst. 2991/11),

- im Siiden durch den Luise-Wetzel-Weg (Flst. 7957/2)

- im Westen durch die Grundstiicke Brucknerweg 19 (Flst. 2993/9), Brucknerweg 9 (Flst. 2993/18)
und HartmeyerstraBe 43 (FIst. 3000/1).

5. Ubergeordnete Planung
Im aktuellen Regionalplan Neckar-Alb 1993, rechtskraftig seit 26.10.1995 sind die Flachen des raumli-
chen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Westlicher Brahmsweg" als Siedlungsflache dargestellt.
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Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen vom 11.09.2009 wird der
Planbereich als Wohnbauflache dargestellt.

Die geplante Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet entspricht damit sowohl den Vorgaben der Re-
gionalplanung als auch der vorbereitenden Bauleitplanung.

6. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Die Grundstiicke der Kreisbau, fiir die der vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Westlicher Brahms-
weg" aufgestellt wird liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 ,Wanne Teil I", rechts-
kraftig seit 07.02.1960. In dem geltenden Ortsbauplan werden unter anderem die (iberbaubare
Grundstticksflache, die Dachneigung und die Lage der Stellplatze verbindlich festgelegt. Dariiber hin-
aus sind gemaB den Anbauvorschriften keine Dachaufbauten zuldssig. Die rechtskraftigen Festsetzun-
gen des Ortsbauplanes sind nicht geeignet, das Vorhaben umzusetzen. Es wird daher neues Planungs-
recht in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans , Westlicher Brahmsweg" (iberlagert den Bebauungsplan Nr.
142 ,Wanne Teil I". Sdmtliche innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bestehenden
bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften aus alteren Bebauungsplanen werden durch
diesen Bebauungsplan (iberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

7. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung auf be-
reits liberwiegend bebauten Grundstiicken.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Westlicher Brahmsweg" bleibt mit
4.610m2 weit unter den maBgeblichen 20.000 gm, die gemaB § 13 a des Baugesetzbuches in An-
spruch genommen werden dirften. Somit bleibt in jedem Fall auch die Giberbaubare Grundflache unter
den gesetzlichen Anspriichen zur Anwendung des § 13 a BauGB zurtick.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden keine Vorhaben zugelassen, fiir
die nach UVP-Gesetz oder nach Landesrecht eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglich-
keitspriifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden keine Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter (Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete) begriindet, so dass die-
ser im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Die Belange der Umwelt werden auch im beschleunigten Verfahren in die Abwagung eingestellt. Von
der Mdglichkeit, von Umweltpriifung und vom Umweltbericht abzusehen, wurde im vorliegenden Be-
bauungsplan Gebrauch gemacht.

Im Verfahren fiir den Bebauungsplan ,Westlicher Brahmsweg" wurde von der Verfahrensvereinfa-
chung, die Offentlichkeit nicht friihzeitig beteiligen zu miissen kein Gebrauch gemacht. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden fand vom 27. Juli bis 18. September 2009 statt.

8. Planinhalt
8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

8.1.1 Art der baulichen Nutzung
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Westlicher Brahmsweg" wird gemaB der Zielset-
zung Wohngebdaude im Geltungsbereich zu ermdglichen, als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden in Anwendung
von § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO als unzulassig erklart, da durch sie eine zu groBe Stérung der ruhi-
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gen Wohnverhdltnisse ausgeldst werden wiirde und sie sich stadtebaulich nicht in das Gebiet einfii-
gen.

GemaB § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

8.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die maximal zulassige Trauf-
héhe (TH) und die maximal zuldssige Firsthohe (FH) in Meter (m) liber der ErdgeschossfuBbodenhdhe
(EFH) festgelegt. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe wird in Meter Giber Normalnull (NN) entsprechend
den Eintragungen im zeichnerischen Teil festgesetzt. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei den H6-
henangaben im zeichnerischen Teil um , Tlbinger Hohen™ handelt, die 115 mm unter der normalen
Hohe lber NN liegen. Oberster Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Firsthdhe ist der Dachfirst.
Oberster Bezugspunkt flir die maximal zulassige Traufhdhe ist der Schnittpunkt der AuBenflache des
Daches mit der AuBenwand des Gebdudes.

Durch die planungsrechtliche Begrenzung von Trauf- und Firsth6hen im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes wird sichergestellt, dass sich die Zulassigkeit der Vorhaben — gemessen an der umge-
benden Bebauung - in den stddtebaulichen Kontext einpasst. So werden fiir den Neubau an der Hart-
meyerstraBe die Hohen des 6stlich stehenden Wohngebdudes HartmeyerstraBe 23/25 aufgenommen,
um an dieser Stelle entlang der HartmeyerstraBe eine dreigeschossige Bebauung mit flach geneigtem
Satteldach zuzulassen.

Zusammen mit den bestehenden Gebduden Brahmsweg 2 und 4 sowie 6 und 8 entsteht somit ein
Gebaudeensemble, das sich dem Gefalle des Hanges folgend nach Siiden in der Hohenentwicklung
kontinuierlich abstuft.

Weil der siidliche Neubau am FuBweg zwischen Brahmsweg und Luise-Wetzel-Weg die architektoni-
sche Fortsetzung der bestehenden Gebaude Brahmsweg 6 und 8 darstellt, werden flir dieses Gebaude
die Hohen (ber Gelande der Nummern 6 und 8 als begrenzende Hohen festgesetzt. Der ergdnzende
Neubau nimmt somit auch den Héhenversprung zwischen den bestehenden Gebdauden Nr. 6 und 8
wieder auf. Insgesamt wird die stadtebauliche Wirkung des siidlichen Gebdudes zum Luise-Wetzel-
Weg durch die Hohenfestsetzung reduziert, zumal dieses Gebaude naher an den &ffentlichen Weg
heranriickt als die benachbarten Gebaude. Das Heranriicken des neuen Baukdrpers an den FuBweg ist
stadtebaulich vertraglich.

Die maximal zuldssigen Traufhdhen der Bestandsgebaude richten sich im Wesentlichen an den bereits
bestehenden Traufhéhen aus. Die Firsthéhe der bestehenden Gebaude wird zukiinftig um etwa 90 cm
héher liegen, da sonst eine Nutzung des Dachgeschosses als Wohnraum nicht méglich ist.

Die maximal zuldssige Firsthdhe darf mit Schornsteinen um bis zu 1,00 m (iberschritten werden, um
den betriebs- und/oder feuerungsverordnungsbedingten Anforderungen gerecht werden zu kénnen.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl wird die Versiegelung des Bodens begrenzt, um dessen
Funktionsfahigkeit mdglichst minimiert zu beeintréchtigen.

8.1.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise entsprechend den Eintragun-
gen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

In der abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise im Baufenster 1 und 2 (BF1 und BF2)
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ist eine verringerte Abstandsflache zwischen den beiden Baufenstern zuldssig. Diese ergibt sich aus
den festgesetzten Baugrenzen des zeichnerischen Teils.

Der verringerte Abstand zwischen der Stirnseite des Neubaus HartmeyerstraBBe und der Bestandsge-
baude Brahmsweg 2 ist aus stadtebaulicher Sicht vertraglich und lasst weiterhin gesunde Wohnver-
haltnisse zu. Zugunsten der Errichtung des Wohngebaudes an der HartmeyerstraBe mit 9 Wohneinhei-
ten wird die eingeschrankte Belichtung des Bestandsgebdudes von Osten in Kauf genommen.

Im Baufenster 3 (BF 3) wird abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise festgesetzt, mit
der Abweichung, dass Gebaudelangen von bis zu maximal 56,50m Lange zulassig sind. Die Langen-
festsetzung dient der Umsetzung des Vorhabens und ist stadtebaulich vertraglich.

8.1.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird durch
die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festge-
setzt.

Das Baufenster 1 flir den dreigeschossigen Neubau nimmt die Ausrichtung des bestehenden und ab-
zureiBenden Garagengebadudes auf, um das stadtebauliche Ordnungsprinzip der Umgebung weiterzu-
fuhren. Das Baufenster 2 entspricht im Wesentlichen dem Umriss der Bestandsgebdude, erganzt um
die Tiefe einer bautechnisch aktuellen Warmeddmmung. Die bestehenden Gebaudeumrisse werden
auch fir das Baufenster 3 mit erganzter Tiefe fiir die Warmedammung aufgenommen und zusatzlich
im Siiden so weit erganzt, dass ein weiterer Baukorper auf dem Grundstiick zuldssig wird. Die einzel-
nen Baukdrper in den Baufenstern werden durch Hohenfestsetzungen beschrankt.

Die Baugrenzen besitzen auch unterirdische Wirkung, um eine zusatzliche Versiegelung von Flachen,
die dem Bodenhaushalt nicht mehr zur Verfligung stehen wiirden, zu vermeiden. Davon ausgenom-
men ist der Bereich, der fir eine Tiefgarage und Garage vorgesehen ist.

Um gesunden und zeitgemaBen Wohnanspriichen gerecht werden zu kdnnen, diirfen Balkone die
jeweiligen Baugrenzen entsprechend den Darstellungen in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen
Nr. 2/10 und Nr. 3/10 vom 31.05.2010 lberschreiten. AuBerdem diirfen Vorddcher die Baugrenzen
entsprechend den Darstellungen in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen Nr. 2/10 und Nr. 3/10
vom 31.05.2010 {berschreiten.

Ansonsten sind auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldche nur Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1
BauNVO mit Ausnahme von Gebauden zuldssig. Damit sind nicht raumwirksame Nebenanlagen wie
z.B. Stlitzmauern oder Terrassen zuldssig, Gebaude wie Gartenhiitten, Abstellschuppen 0.3. jedoch
ausgeschlossen. Sonstige Nebenanlagen sind aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und einer reduzierten Versiegelung nur innerhalb der tGberbaubaren Flachen zuldssig.

8.1.5 Stellung der Gebaude

Durch die Festsetzung der Firstrichtung der Gebaude gemaB den im zeichnerischen Teil eingetragenen
Firstrichtungspfeilen wird das stadtebauliche Ordnungsprinzip aus dem Bestand (ibernommen und
langfristig gesichert.

8.1.6 Tiefgarage/Garage und offene, nicht liberdachte Stellpldtze

Um die notwendigen Stellplatze stadtebauliche vertraglich auf den Grundstiicken des Vorhabens un-
terbringen zu kénnen, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowohl eine Flache fiir Tiefgara-
ge/Garage als auch Flachen fiir offene, nicht iberdachte Stellplatze festgesetzt.



Das Garagenbauwerk ist in den Hang eingeschoben und kann von Siiden her (iber eine flach geneigte,
kurze Rampe angefahren werden. Der Einfahrtsbereich ist im Bebauungsplan festgesetzt. Das Gara-
genbauwerk wird oberirdisch intensiv begriint.

Um die bendétigten oberirdischen Stellpldtze mdglichst zuriickhaltend zu gestalten, miissen diese als
offene und nicht lberdachte Stellplatze ausgefiihrt werden. Garagen oder Carports wiirden einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung zuwider laufen und werden nicht zugelassen.

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

Durch die Tiefgarage/Garage wird ein relativ groBer Teil des Grundstiicks tiber- bzw. unterbaut. Um
eine hohe Freiraumqualitat zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass die Tiefgarage und Garage dort,
wo sie nicht mit baulichen Anlagen bebaut ist, mit mindestens 60cm Boden zu lberdecken und inten-
siv zu begriinen ist. Die Aufbaustarke von 60cm lasst eine Begriinung mit Blischen, Kleingehdlzen und
Staudenpflanzen zu. Die starke Uberdeckung dient auch der Regenriickhaltung auf dem Grundstiick.

Beim anstehenden Boden im Baugebiet handelt es sich laut geologischer Grundkarte um Knollenmer-
gel. Daher wird von der Versickerung des Niederschlagswassers von befestigten Fldchen und Dachfla-
chen abgesehen. Anfallendes Niederschlagswasser wird in das vorhandene Trennsystem eingeleitet.

8.1.8 Pflanzgebote
Um die BaumaBnahme freiraumgestalterisch mdglichst hochwertig in die Umgebung einzupassen, wird
im Bebauungsplan die Pflanzung von Baumen, Hecken und Strauchern festgesetzt.

Mit den groBkronigen Baumen des Pflanzgebots 1 entlang des Brahmswegs und der HartmeyerstraBe
werden die stadtebaulich wichtigen Situationen der Einmiindung Brahmsweg in die HartmeyerstraBe
sowie am Ende des Brahmsweges vor der Wendeplatte betont.

Die kleinkronigen Baume des Pflanzgebots 2 begleiten sowohl den Brahmsweg als auch den FuBweg
zwischen der Wendeplatte und dem Luise-Wetzel-Weg und schaffen einen griingestalterischen Uber-
gang von den o&ffentlichen Bereichen zum privaten Grundsttick. Aus Platzgriinden und um eine Ver-
schattung zu verhindern kdnnen hier nur kleinkronige Bdume gepflanzt werden.

Die Umgebung ist in weiten Teilen von Heckenpflanzungen gepréagt. Dieses Gestaltungsmerkmal soll
durch Pflanzgebot 3 entlang der HartmeyerstraBe aufgenommen werden und die Integration des Pla-
nungsgebietes in den Bestand bestdrken.

Der sidliche Neubau riickt naher an den Luise-Wetzel-Weg als die (ibrige Bebauung der Umgebung.
Mit der lockeren Strauchpflanzung gemaB Pflanzgebot 4, kann zwischen der neuen gebauten Kante
und dem benachbarten Naherholungsweg vermittelt, dessen griiner Charakter erhalten und weiter
gestdrkt werden.

Standortverschiebungen um bis zu 5m sind bei Baumpflanzungen zuldssig, um flexibel auf Zufahrten,
Zugange oder unterirdische Leitungen reagieren zu kdnnen und um gleichzeitig die griingestalteri-
schen Ziele des Bebauungsplanes umzusetzen.

Durch die Pflanzenauswahl gemaB den Pflanzlisten soll sichergestellt werden, dass lediglich heimische
und standortgerechte Arten zur Anwendung kommen, die sich landschaftsgestalterisch in die Umge-
bung einfligen.



8.1.9 Pflanzerhaltungsgebote

Auf der westlichen Grenze des Geltungsbereiches steht an der HartmeyerstraBe eine alte Eiche, die im
Bebauungsplanverfahren mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt wird, da sie einerseits einen hohen
Wert fiir die Identifikation des Ortes hat und zum anderen auch wichtige Funktionen fiir den Natur-
haushalt ibernimmt.

Um diese Funktionen langfristig zu erhalten, muss der Baum wahrend der Bauphase entsprechend
DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen" vor
Beschddigungen geschiitzt werden. Bei Abgang des Baumes ist dieser artengleich und mit einem
Stammumfang von mind. 18/20cm zu ersetzen.

8.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und zur Optimierung der Einpassung der neuen Bau-
korper sowie der Dachaufstockungen in die Umgebung werden zusammen mit dem Bebauungsplan
ortliche Bauvorschriften erlassen. Diese sollen im Hinblick auf Dachgestaltung, Solaranlagen, Fassa-
dengestaltung, nicht iberbaubare Grundstiicksflachen, Einfriedungen, Werbeanlagen und Satelliten-
Empfangsanlagen dazu dienen, den Charakter des Ortes auch bei Ausweisung neuer Baumaoglichkeiten
zu wahren.

8.2.1. Dachgestaltung

Festsetzungen zu Dachformen und zur Dachneigung sind aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes ersichtlich. Mit der Festsetzung von relativ flach geneigten Dachern in einem Spektrum
von 22° bis 30° kann auf die vorhandenen Architektursprache der Umgebung eingegangen werden
und dennoch nutzbarer Dachraum geschaffen werden. Zur Einpassung in die Umgebung miissen die
Dacher in roten bzw. rotbraunen Farben eingedeckt werden.

Mit dem Bebauungsplan werden in der Umgebung erstmals Dachaufbauten zugelassen, da die Dacher
flr zusatzlichen Wohnraum genutzt werden sollen. Um eine méglichst ruhige Dachlandschaft zu errei-
chen, werden in den textlichen Festsetzungen Abstande der Dachgauben zum First, zu den stirnseiti-
gen und den traufseitigen AuBenwanden der Gebdude festgesetzt, um sicherzustellen, dass die Dach-
aufbauten gestalterisch von ausreichend Dachflache umschlossen werden.

8.2.2. Solaranlagen

Solaranlagen sind nur auf dem Dach zuldssig und sind als Band unterhalb der Firstlinie und/oder o-
berhalb der Dachtraufe in die Dachflache zu integrieren. Dadurch soll eine ruhige und einheitliche
Dachgestaltung sichergestellt werden und die Nutzung von Solarenergie ermdglicht werden.

8.2.3. Fassadengestaltung
Um die Wirkung auf den umgebenden Stadt- und Landschaftsraum zu minimieren, sind grelle und
fluoreszierende Farben und Materialien nicht zugelassen.

8.2.4. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen wird festgesetzt, dass die Flachen gartnerisch anzu-
legen und auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten sind. Nadelbaume bieten Insekten (z.B. Bienen,
Schmetterlinge) und Vogelarten deutlich weniger Lebensraum und Nahrung als Laubbdume. Daher
wird aus 6kologischen Griinden die Verwendung von Nadelbaumen im Planungsraum ausgeschlossen.

Bdume, die in Belagsflachen stehen, miissen mit offenen Baumscheiben von mindestens 6 m2 GréBe
hergestellt werden, um eine ausreichende Belliftung und Bewdsserung des Baumes zu gewahrleisten.
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8.2.5. Einfriedungen

Einfriedungen zum o&ffentlichen Raum sind, wie bereits in der Umgebung vorhanden, nur in Form von
Hecken, einer Kombination von Hecke und Zaun sowie Strauchpflanzungen mit einer maximalen Héhe
der Einfriedung bis zu 1,20m zuldssig. Durch die H6henbeschrankung soll eine zu starke Abschottung
der privaten Flache vom 6ffentlichen Raum vermieden werden.

Die Pflanzenauswahl soll in Anlehnung an die Pflanzliste 2 in den Hinweisen erfolgen.

8.2.6. Werbeanlagen

Pro Gebaude ist nur im Bereich der Erdgeschossfassade jeweils eine Werbeanlagen mit einer Gesamt-
groBe von 1m2 zuldssig. Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig, da sie sich stadtebaulich nicht
ins Gebiet einpassen. Durch die Regelung wird eine geordnete gestalterische Entwicklung von Werbe-
anlagen erméglicht und gleichzeitig zulassigen Betrieben ermdglicht, durch Werbeanlagen auf ihren
Betrieb hinzuweisen.

8.2.7. Satelliten-Empfangsanlagen

Um ein einheitliche und ruhiges stadtebauliches Bild zu sichern, sind Satelliten-Empfangsanlagen an
den Gebdudefassaden nicht zulassig. Pro Gebaude ist im Dachbereich eine Satelliten-Empfangsanlage
als Gemeinschaftsanlage zuldssig. Ausnahmen kénnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informati-
onsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden.

9. Energiekonzept

Die Neubauten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen mindestens als KfW Effizienzhaus 70
errichtet werden. Durch den Einsatz von optimierter Gebaudetechnik und hohen Dadammstandards soll
der Mindeststandard der ENEV unterschritten werden.

10. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen werden nicht notwendig. Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes befinden sich vollsténdig im Eigentum des Vorhabentragers. Der Vorhabentrager wird
die drei Flurstiicke Flst. 2992/2, 2992/3 und 2992/4 zu einem Grundstlick vereinigen.

11. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Westlicher Brahmsweg" wird im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umwelt-
priifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Trotzdem sind
die Belange der Umwelt gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Die Priifung der anstehenden BaumaBnahmen hat ergeben, dass keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen fir die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Mensch, Gesundheit, Klima, Boden, Wasser, Luft, Kultur- und
Sachgiiter sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Ebenso werden der Erhaltungsziele
und der Schutzzweck von Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
nicht beeintrachtigt.

Die durch das Vorhaben entstehende Mehrversiegelung wird durch die stadtebauliche Zielsetzung,
dass durch die Innenentwicklung zusatzliche Inanspruchnahme von nicht bebauten AuBenbereichen
vermieden werden kann, gerechtfertigt. Die zusatzliche Versiegelung durch die Ausweisung neuer
Uberbaubarer Flache im bereits bebauten Gebiet wird durch eine Gestaltung mit wasserdurchlassigen
Beldgen minimiert und durch weitgehende griinordnerische Festsetzungen wie z. B. die intensive Be-
griinung der Tiefgarage kompensiert.



Durch die neuen Wohneinheiten werden im bestehenden Stadtgefiige zusétzliche Einwohner angesie-
delt und zusatzliche Fahrzeugbewegungen erzeugt. Die dadurch entstehenden zusétzlichen Emissio-
nen fihren jedoch in dem insgesamt sehr ruhigen Wohngebiet zu keinen nachhaltigen negativen Be-
eintrdchtigungen der Lebensqualitat.

Die Grundflachen der vorgesehenen Bebauung bleibt unter den zulassigen Grundflachen nach § 13a
Abs.1 Nr. 1 BauGB zuriick (vgl. Punkt 7 Beschleunigtes Verfahren).

Die im Bebauungsplan zugelassenen Bauvorhaben unterliegen nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung weder nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung noch
nach Landesrecht (§ 13a Abs. 1 BauGB).

Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung entfaltet keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Tiibingen, den 31.05.2010
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