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ZEICHENERKLARUNG

Allgemeines Wohngebiet

Nutzungsschablone
Baugebiet Gebaudehihe
Grundfiachenzahl -

Zahl der Vollgeschosse | Bauweiss

Dachform Dachneigung
GRZ Grundflachenzahl
GH max.= maximale Gebaudehbhe
FD Flachdach
DN Dachneigung
Z=1V maximale Anzahl der Vollgeschosse
0 Offene Bauweise
& nur Doppelhauser zulassig

g Baugrenze

R A i Anbauzone

Abgrenzung unterschiedlicher
Héhe baulicher Anlagen

S————  Abgrenzung unterschiedlicher Zahl der
Vollgeschosse
-—w—w—  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche Verkehrsflache,
Zweckbestimmung FuBweg

Umagrenzung von Flachen fiir Stellplétze

Leitungsrecht 1

Leitungsrecht 2

private Grinflache/von Bebauung freizuhaltande
Flache (Freihalteflache Verbreiterung
Verkehrsflache Nordring/Regionalstadtbahn)

EEmEEE Grenze des raumlichen Geltungsbereich

Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
(fiir das lauteste GeschoB)

I = 61-65dB (A) gilt fiir die gesamte Gebaudeseite
(®) V= 66-70dB (A) gilt fiir die gesamte Gebaudeseite

Textliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 223 "Heuberg", rechtskraftig seit 15.08.1964 wird durch diesen Bebauungs-
plan liberagert und in dessen Geltungsbereich fir unanwendbar erklért.

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGE) i. d. F, vom 23.09.2004 (BGBI. I 5. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I 5. 1722) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) i, d. F. vorm 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. I S. 1548), werden folgende bauplanungsrechtiiche Festsetzungen getroffen:

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff. BauNVQ)

(1) Der rdumliche Geltungssereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen.

(2) ImAllgemeinen Wohngabiet sind in Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe
und Tankstellen unzulissig.
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Befristete und bedingte Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 2
BauGB)

Der geplante Bau der Regionalstadtbahn erfordert eine Verbreiterung des StraBenraums des
MNardrings im Bereich des Plangebiets. Im zeichnerischen Tell des Bebauungsplanes ist der be-
treffende Bereich als "Private Griinfiache / von Bebauung freizuhaltende Fldche” gekennzeich-
net.

In Anwendung von § 9 Abs, 2 BauGB entfallt die Festsetzung "von Bebauung freizuhaltende
Fléche/Private Griinflache”, falls auf Grund des Planfeststellungsbeschlusses fiir die Regional-
stadtbahn oder eines entsprechenden Gremienbeschlusses zur Regionalstadthahn die Flache
nicht mehr zur Verbraiterung des StraBenraums bendtigt wird. Als Folgenutzung wird Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldcienzahl (GRZ), die maximale Zah|
der Vollgeschosse sowie die maximal zuldssige Gebaudehdhe (GH max. in Tubinger Hihen)
entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Bei Gebdudeteilen mit Dachterrassen stellt die Oberkante der Absturzsicherung (Geldnder,
Bristung) den oberen Bezugspunkt der maximal zulassigen Gebdudehdhe dar, Ansonsten gilt
bei Flachdachern die Attika als oberer Bezugspunkt fiir diz maximal zuldssige Gebdudehthe.

Bei Geb3udeteilen mit Dachterrassen darf die maximal zuldssige Gebaudehihe ausnahmsweise

« mit untergeordneten, betriebsbedingten Aufbauten (z.B. Kaminen, Aufzugsiberfahrien)
und Solaranlagen um max. 0,5 m lberschritten werden, sofern diese Anlagen um min-
destens 1,50 m von den AuBenkanten des Gebaudes eingeriickt sind,

« mit Pergolen - auch in Kombinatior mit textilen Verschattungen - um max. 2,50 m Gber-

schritten werden.

Ansonsten darf die maximal zuldssige Gebaudehohe bei Gebauden mit Flachdach mit unter-
geordneten, betriebsbedingten Aufbauten (z. B. Kaminen, Aufzugsiiberfahrten) und Solaran-
lagen um max. 1,50 m Oberschritten werden, sofern diese Anlagen um mindestens 1,50 m
von den AuBenkanten des Gebaudes eingertickt sind.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur
Doppelhduser,

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §
23 BauNVO)

Die dberbaubare Grundstiicksfidche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend
den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt. Die Baugrenzen gel-
ten auch unterirdisch.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Anbauzone bezeichneten Fia-

che sind nur auskragende Uberdachungen, Laubengange, Balkone und Loggien mit einer ma-
ximalen Hohe baulicher Anlagen von 491,20 m (Tibinger Hohe) zulissig.

MNebenanlagen in Form von Gebauden sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-

chen zuldssig. Ausnahmsweise kann pro Grundstiick eine Uberdachung fiir Fawradabstellplit-
ze als Gemeinschaftsanlage zugelassen werden.

Tiefgaragen, offene Stellpldtze und iiberdachte Stellpidtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,§
12 BauNVO)

Garagen und zugehdrige Nebeneinrichtungen sowie offere Steliplatze sind nu- innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen und in den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
hierfiir gekennzeichneten Flachen zulassig. Carports (liberdachte Stellplatze) sind nicht zuldssig.

Zufahrten zu Garagen und offenen Stellpldtzen sind nur auBerhalb der im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes eingetragenen Bereiche chne Ein- und Ausfahrten zuldssig.

Fldchen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB)

Das auf den Dachern anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickerm
oder falls dies nicht méglich ist, gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten,

Flachdacher von baulichen Hauptanlagen sind extensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von
10 cm zu begriinen. Ausgenommen von der Pflicht zur extensiven Dachbegriinung sind die
Flachen von Dachterrassen mit einer Gesamtflache von maximal 130 m2 je Gebaude, Glasda-
cher und betriebsbedingten technischen Aufbauten.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kugfer, Zink, Blei und deren Legierun-
gen sowie Bitumendéacher sind unzulassig.

Zugange, Zufahrtsflachen und offene, nicht Uberdachte Parkierungsflachen sind mit wasser-
durchidssigen Belagen wie z. B. Poreabetonpflaster, Pllasier mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag
herzustellen,

Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Leitungsrecht mit der Bezeich-
nung LR1 wird zugunsten der Universitatsstadt Tibingen festgesetzt. Es dient der Verlegung
und Unterhaltung von Anlagen der Abwasserentsorgung.

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Leitungsrecht mit der Bezeich-
nung LR2 wird zugunsten des jewelligen Leitungstragers zum Zwecke der Leitungsversorgung
und - unterhaltung festgesetzt.

Mit Leitungsrechten belegte Flachen sind von Bebauung freizuhalten und miissen jederzeit
zuganglich sein. Auf den mit Leitungsrechten belegten Flechen dirfen keine Biume gepflanzt
werden,

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs, 1 Nr. 24
BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden nach
DIN 4109 die Larmpegelbereiche ITI (61-65 dB(A)) und IV (66 - 70 dB(A)) festgesetzt.

In den im zeichnerischen Teil gekenmzeichneten Bereichen st die Emrichtung von Gebauden
nur dann zuldssig, wenn sichergestellt werden kann, dass die AuBenbauteile unter Bertick-
sichtigung des zugehorigen Larmpegelbereichs die Anforderungen an die Luftschalldammung
entsprechend der DIN 4109 erfilllen. Der Nachweis ist im Rahmen des bauordiungsrechtli-
chen Verfahrens zu erbringen.

In den Larmpegelbereichen III und IV gelten fiir die einzelnen Fassadenbereiche in Abhan-
gigkeit von der jeweiligen Nutzung die Anforderungen an das resultierende bewertete Schall-
damm-Mab der Aulbenbauteile R'w, res nach DIN 4109. Fir Fenster von schutzbediirftigen
Raumen (Wohn-, Schlaf- und Arbeits@ume sowie Wohnkichen oder ghnliche Aufenthalts-
raume) sind folgende SchalldammmaBe der AuBenbauteile einzuhatten:

Larmpegelbereich I1I
Wohnnutzung R'w, res = 35 dE[A)
Bironutzung R'w, res = 30 dE(A)

Larmpegelbereich IV
Wohnnutzung R'w, res = 40 dB(A)
Bilronutzung R'w, res = 35 dB(A)

Zum Schlafen nutzbare Raume sind mit mechanisch schaligeddammten Liiftungseinrichtungen
auszustatten, sofern deren einzige natirliche Beldftungsmaglichkeiten lber Fassaden erfol-
gen kann, die im zeichnerischen Teil mit Larmpegelbereich TII oder IV gekennzeichnet sind.

(5) Von den genannten Festsetzungen (1) bis (4) kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises nachgewiesen wird, dass aus der tatsachlicher Larmbelastung gerin-
gere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

II. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg |. d. F. vom 05.03.2010
(GBI, 5, 358, ber. 5. 416), zuletzt geandert am 11.11.2014 (GBI. 5.501) werden folgende &rtli-
che Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

(1} MaBgebend ist die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Dachform und
Dachneigung.

2. Fassadengestaltung

Grelie, sehr dunkle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an Gebaudefassaden sind un-
Zulassig.

3. Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Uberdeckten baulichen Anlagen (z. B. Gebaude, Pergola) sind mit
Flachdach auszugestalten. Eine Gebaudehthe van max. 3 m ist einzuhalten,

4. Einfriedungen

Einfriedungen privater Grundstlicke zum &ffentlichen Raum sind nur in Form von geschnitte-
nen Hecken, einer Kombination von geschnittener Hecke und Drahtzaun sowig Strauchpflan-
zungen mit einer maximalen Hihe der Einfriedung bis zu 1,20 m zuldssig. Die Pflanzenaus-
wahl soll in Anlehnung an die Pflanzliste 1 (s. Anhang) erfolgen.

5. Werbeanlagen und Automaten

(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur als Hinweis auf Gewerbe und Be-
ruf zuldssig.

(2) Pro Gebaude ist nur eine Flachwerbeanlage je Gebaudefassade bis zu einer GroBe von 1 m?
parallel zur Fassade und unterhalb der Fenster des 1. Obergeschosses zuldssig.

(3) Freistehende Werbeanlagen und Automaten sind ausgeschlossen. Werbeanlagen in Form von
Fremdwerbung, Lauflicht- und Wechselanlagen, Laserwerbung, Fahnenwerbung, groBfldchge
Werbetafeln und Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten und anderen werbewirksamen Bn-
richtungen dienen, sind nicht zuldssia.

6. Satelliten-Empfangsanlagen
(1) Satelliten-Empfangsaniagen und AuBenantennen sind an Gebdudefassaden unzuldssig.

(2)  Ausnahmsweise kann pro Gebdude eine Satelliten-Empfangsanlage als Gemeinschaftsanlage
auf dem Dach zugelassen we-den. Ausnahmen kdnnen zur Wahrung des Grundrechts auf In-
formationsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden.

7.  Solaranlagen

Solaraniagen sind grundsdtzlich nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zulassig.

IIL. HINWEISE/NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Denkmalschutz

Solten wahrend der Bavausfilhrung/Durchfiihrung der MaBnahme, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arteiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Meall-
teilz, Knochen) und Befunde (z, B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
archaologische Denkmalpflege beim Regierungsprésidium unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und
Furdstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg -
D5chG).

2, Artenschutz

Zum Schutz von Vogeln diirfen Eingriffe in den Gehdlzbestand ausschlieBlich von 1. Oktober bis

28. Februar erfolgen. Sind aus Griinden des Bauablaufes Eingriffe auBerhab des vorgenannten Zeit-
raums unvermeidbar, so ist vorher zu priifen, ob Baume als Niststitte genutzt werden.

3. Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes, insbesondere § 4, wird
verwiesen (§ 4 BodSchG BW). Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Maf zu begrenzen (§la
(2) BauGB). Die Grurdsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten.
Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wiedzar zu verwenden (§ 202
BauGB).

4, DIN 4109

Grundlage ist die DIN 4109: Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise (November
1989, Berichtigung August 1992). Die DIN 4109 wird beim Service-Center Bauven der Universitatsstadt
Tiibingen zur Einsicht bereitgehalter.

5. Tiibinger Hohen
Bei den Hohenangaben m zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt 2s sich um Angaben im
Tubinger Hohensystem. Tlbinger Héhen = Hbhe Gber NN - 115 mm

IV. ANHANG

Pflanzliste 1 - Geschnittene Hecken

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Fainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare - Lguster
VERFAHRENSVERMERKE

fr B-Plan und ortliche Bauvorschriften

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen hat am 15.02.2016 beschlossen, den Bebauungsalan
"Sudlich der Strafie Heuberger Tor Weg" mit drtlichen Bauvorschriften nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGE), § 2 Abs. 1 BauGB und § 13a BauGB aufzustellen und ein frithzeitiges Beteiligungsverfahren
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Der Aufstelluncsheschluss und das
frithzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit wurden am 20.02.2016 ortstiblich
bekanntgemacht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs, 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer
Planaufiage in der Zeit vom 22.02.2016 bis einschlieBlich 04.03.2016. Dabei wurde Gelegenheit zur
Aufierung und Erdrterung der Planung gegeben.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
Die Behdrden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB am
17.02.2016 frihzeitig am Verfahren beteiligt und mit einer Frist bis 04.03.2016 zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan "Sldlich der Strafe Heuberger Tor Weg" und die Grilichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 20.10,2016/16.11,2016 wurden im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und
Stadtentwicklung des Gemeinderats der Universitatsstadt Tabingen am 21.11.2016 als Entwurf
gebilligt. Gleichzeitig wurde die Sffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs, 2 BauGB baschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6-tlichen Bauvorschriften in der Fassung vem
20.10.2016/16.11.2016 wurden mit Begriindung in der Fassung vom 20.10.2016 und
Umweltfachbeitrag in der Fassung vem 02.05.2016 und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen (Schalltechnische Untersuchung) nach § 3 Abs. 2 BauGB nach
vorheriger ortstinlicher Bekanntmachung am 26.11.2016 von 05.12.2016 bis einschliedlich 20.01.2017
dffentlich ausgelegt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Behdrden urd sonstigen Trager dffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB am
05.12.2016 am Verfahren beteiligt und mit einer Frist bis 20.01.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

Die zum Entwurf des Bebauungsplanas und zum Entwurf der ortlichen Bauvorschriften eingegangenen
Stellungnahmen nach § 3 Abs .2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB wurden im Gemeinderat der
Universitatsstadt Tiibingen am 03.04.2017 behandelt.

SATZUNGSBESCHLUSS
Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen hat am 03.04.2017 den Bebauungsplan nach § 10
BauGE und § 4 Gemeindeordnung (Gem0) als Satzung beschlossen, MaBgebend sind der

zeichnerische Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Begriindung in der Fassung vom 15.02.2017,

Der Gemeinderat der Universitdtsstadt Tlbingen hat am 03.04.2017 die értlichen Bauvorschriften in
der Fassung vom 15.02.2017 nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) und § 4 GemO
als Satzung beschipssen,

Die ordnungsgemaBe Durchfiinrung der 0.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:

Tiibingen, den 03.04.2017

Biirgermeisteramt
in Vertretung ’,./

AUSFERTIGUNG
Tlbingen, den 03.04.2017 Blrgermeisteramt

in Vertretung
S =T e

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und der Satzungsbeschluss iber die drtlichen
Bauvorschriften wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am 15.04.2017 ortsiiblich bekanntgemacht, Mit dieser
Bekanntmachung wurden der Bebauungsplan und die drtichen Bauvorschriften rechtsverbindlich.

Tlbingen, 18.04.2017 Fachbereich Planen

Entwickeln Liegenschaften
: f.; f;{j _
> U A esalJ
Barbara Neumanr-Landwehr

Die ditlichen Bauvorschriften wurden parallel zum Bebauungsplan aulgeslellL,
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