Begrindung

Zum Bebauungsplan ,Sldlich der StraBe Heuberger Tor Weg"



1. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Aktuell und in den nachsten Jahren ist mit vielen, durch die Universitatsstadt Tiibingen unterzubrin-
genden, gefliichteten Menschen zu rechnen. Die genaue Anzahl ist schwer zu beziffern, da sie unter
anderem von den Entwicklungen in den Herkunftslandern der Gefliichteten wie auch von Entschei-
dungen auf bundespolitischer Ebene abhangig ist. Die derzeitigen Prognosen gehen davon aus, dass
maoglicherweise fiir bis zu 2.000 Menschen bis Ende des Jahres 2018 Anschlusswohnraum in Tiibingen
bendtigt wird. Neben der Anmietung von vorhandenen Wohnungen ist der Bau neuer Gebaude fiir die
Gefliichteten erforderlich. Die Menschen sollen an méglichst vielen kleinen und integrierten Standorten
untergebracht werden. Diese Strategie wurde im Februar 2016 vom Gemeinderat der Stadt Tiibingen
im Grundsatz beschlossen. Die Standorte im Eigentum der Stadt wurden dann in einem Optionsverga-
beverfahren an Investoren wie Bautrager, Genossenschaften, Baugruppen oder sonstige Projekttrager
vergeben. Das Plangebiet am Heuberger-Tor-Weg ist einer dieser Standorte.

In den Gebauden sollen neben Wohnungen, die in den ersten zehn Jahren an die Stadt fiir die An-
schlussunterbringung von Gefliichteten vermietet werden, auch von Anfang an in geringerem Umfang
Wohnungen fiir weitere Zielgruppen, errichtet werden. Nach der Phase der Anschlussunterbringung
soll ein GroBteil der Wohnungen mit einem Abschlag gegeniber der ortsiiblichen Vergleichsmiete als
preisglinstiger Wohnraum auch anderen Bevolkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen zur Verfi-
gung stehen.

Die Flache des Plangebiets ist gréBtenteils versiegelt und mit einem 6ffentlichen Parkplatz tiberbaut.
Die Umgebung ist von mehrgeschossiger Wohnbebauung gepragt, neben Mehrfamilienhdausern und
Studentenwohnheimen befinden sich nordlich des Heuberger-Tor-Wegs auch einige Einfamilienhauser.
Das Grundstlick liegt im Bereich der Einmindung des Heuberger-Tor-Wegs in den Nordring und ist
damit an drei Seiten von StraBen umgeben. Im Westen des Grundstiicks verlauft ein éffentlicher FuB-
weg, der den Nordring und den Heuberger-Tor-Weg miteinander verbindet. Eine Nutzung des Plange-
biets zu Wohnzwecken bietet sich auf Grund der umgebenden Wohnnutzung, der fuBlaufigen Entfer-
nung zu verschiedenen Infrastruktureinrichtungen wie Schulen und Einkaufsmdglichkeiten sowie der
guten Anbindung durch den OPNV an.

Um die Flachen langfristig zu Wohnzwecken zu nutzen, ist eine Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplanes 223 ,Heuberg", der hier nichtiiberbaubare Grundstiickflache / Abstellpldtze festsetzt, er-
forderlich.

2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt:

Die Flachen befinden sich im Innenbereich. Die Gesamtgrundstiicksflachen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes betragen nach Abzug der &ffentlichen Verkehrsfldchen ca. 1.943 m2, die zulassige
Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt damit deutlich unter der zuldssigen Grundflache
gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?,

Im beschleunigten Verfahren wird zwar von einer formalen Umweltpriifung mit Umweltbericht nach

§ 2 a BauGB abgesehen, trotzdem werden die Umweltbelange im Verfahren behandelt und in den

Abwagungsprozess eingestellt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der

Schutzzwecke der Natura 2000 - Gebiete gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht. Das Bau-

vorhaben unterliegt nicht der Zuldssigkeit einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
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priifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht (§ 13 a Abs.
1 BauGB).
Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind damit gegeben.

3. Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiicks Nr. 7015 und hat eine
GroBe von ca. 2.032 m2. Er wird wie folgt begrenzt:

o im Siden durch den Nordring

o im Norden und Osten durch den Heuberger-Tor-Weg

o im Westen durch das Flurstlick Nr. 9057, Gemarkung Tibingen.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tiibingen — Reutlingen als Wohnbauflache / ruhender Verkehr dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird in Bezug auf die Darstellung ,ruhender Verkehr im Nachgang zum be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.

Ziele der Landes- und Regionalplanung sind nicht beriihrt.
5. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan 223 ,Heuberg" wird mit Rechtskraft des Bebauungsplans ,Siidlich der StraBe Heu-
berger Tor Weg" in dessen Geltungsbereich (iberlagert und fiir unanwendbar erklart.

6. Stadtebauliches Konzept

Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet bildet den Auftakt der Bebauung zwischen Nordring und Heuberger-Tor-Weg und mar-
kiert den Ubergang von freier Landschaft zum Siedlungskérper. Das keilférmige Grundstiick ist sowohl
in West-Ost-Richtung wie auch vom Heuberger-Tor-Weg nach Siiden zum Nordring geneigt. Es liegt
deutlich oberhalb des Nordrings. Die Planung fiir die kiinftige Regionalstadtbahn sieht vor, dass diese
im StraBenraum des Nordrings verlauft. Der geplante Gebduderiegel wird parallel zum Heuberger-Tor-
Weg angeordnet, der Bereich der Béschung zum Nordring wird dadurch von Bebauung freigehalten
und kann dann ggf. fir die Verbreiterung der Verkehrsfldche genutzt werden.

Das geplante Gebdude besteht aus einem etwas héheren Kopfbau im Osten und einem nach Westen
anschlieBenden niedrigeren Gebiuderiegel. Die Héhenstaffelung schafft einen harmonischen Uber-
gang zu der angrenzenden 3 - 4 geschossigen Terrassenhausbebauung. Angesichts der in der Umge-
bung vorhandenen Hochhduser (u. a. Heuberger-Tor-Weg 15, HartmeyerstraBe 2-6, Haydnweg 25) ist
die maximal zuldassige Gebaudehdhe, die fir den Kopfbau eine sechsgeschossige Bebauung zulasst,
vertretbar. Die Dachflachen werden teilweise fiir gemeinschaftliche Dachterrassen genutzt, die etwa
fur die Anlage von Dachgarten (Hochbeete) zur Verfligung stehen.

In den beiden Gebaudehalften sollen Wohnungen unterschiedlicher GroBe entstehen, die sowohl fir
Einzelpersonen wie auch fiir Familien geeignet sind.



ErschlieBung
Das Plangebiet ist an die nahere Umgebung gut angebunden. Die Zufahrt fiir den motorisierten Indi-

vidualverkehr erfolgt tiber den Heuberger-Tor-Weg. Die fuBlaufige Anbindung zum nahegelegenen
Einkaufszentrum Wanne, zu Grundschule und Sporteinrichtungen ist tiber den FuBweg im westlichen
Teil des Plangebiets und die nahegelegene Unterfiihrung unter dem Nordring gewahrleistet.
Bushaltestellen des Stadtbusverkehrs Tibingen, die von der Linie 5 alle 10-15 Minuten bedient wer-
den, befinden sich in unmittelbarer Nahe (Entfernung 30 m bzw. 100 m) zum Plangebiet am Nordring.

Parkierung

Die fiir die Bebauung erforderlichen Stellpldtze werden in einem teilweise unterirdischen Garagenge-
schoss innerhalb der (iberbaubaren Grundflache und zu einem geringen Anteil oberirdisch am nord-
westlichen Rand des Plangebiets untergebracht.

Griin- und Freiraum

Der vielfdltige Landschaftsraum der Waldhauser Ebene bzw. des Schénbuchs liegt in unmittelbarer
Nahe und bietet attraktive Freiflachen fiir die Naherholung.

Auf dem Baugrundsttick selbst ist eine Pflanzung von Baumen auf Grund der Einschrankungen durch
die Leitungsrechte kaum maglich, es werden deshalb liber die gesetzliche Begriinungspflicht nach

§ 9 LBO und die Dachbegriinung hinaus keine Pflanzfestsetzungen getroffen. Der Bereich der Bo-
schung zum Nordring wird als Teil des sich nach Westen fortsetzenden, straBenbegleitenden Gehdlz-
streifens als private Griinflache festgesetzt.

Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur

Die Strom-, Wasser- und Abwasserversorgung erfolgt durch Anschluss an die bestehenden Leitungs-
netze. Teilweise werden neue Leitungen erforderlich, die im Vorfeld der Bebauung hergestellt werden.
Das Gebiet wird an das vorhandene Fernwarmenetz angeschlossen. Das anfallende Niederschlags-
wasser ist auf den Grundstiicken zu versickern, sofern dies méglich ist. Abhdngig vom Strombedarf
wird eine Trafostation erforderlich, diese kann auf einem stadtischen Grundstiick im Umfeld des Plan-
gebiets errichtet werden.

Soziale Infrastruktur

Die geplante Bebauung am Heuberger-Tor-Weg schlieBt sich direkt an die gewachsene Bebauungs-
struktur der Nordstadt an. Die notwendigen sozialen Einrichtungen wie Schule und Kinderhaus sind in
fuBlaufiger Entfernung zu erreichen und kénnen mitgenutzt werden. Zusatzlich sind von den Options-
nehmern in den Gebduden Gemeinschaftsraume vorgesehen, die bei Bedarf flr soziale Angebote, die
sich insbesondere an die Bewohnerschaft in der Zeit der Anschlussunterbringung richten, genutzt
werden kdnnen.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

(1)  Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die Nutzungsart entspricht dem Bestand und fiigt sich in die umgebende Wohnbebauung ein.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen, werden im Plangebiet ausgeschlossen, da sie sich
stadtebaulich nicht in das Konzept einfiigen lassen und es zu unerwiinschten Konflikten (Larm,
Geruch etc.) mit der umgebenden Wohnnutzung kommen kann.



(2)

(3)

Befristete und bedingte Festsetzungen

Die bisherigen Planungen fiir die Regionalstadtbahn Neckar-Alb sehen einen Trassenverlauf
Uber den Nordring bis zur Endhaltestelle im Bereich Waldhauser-Ost vor. Die Regionalstadtbahn
soll in mehreren Modulen - beginnend mit AusbaumaBnahmen an den vorhandenen Bahnlinien -
geplant und realisiert werden. Aus diesem Grund liegen noch keine detaillierteren Plane fiir die
Linienfihrung im Bereich des Plangebiets und den sich daraus ergebenden Flachenbedarf fiir
die Verkehrsflache des Nordrings vor. Um sicherzustellen, dass im Falle der Umsetzung eine
ausreichende Flache zur Verfligung steht wird entlang der siidlichen Grenze des Plangebiets ei-
ne von Bebauung freizuhaltende Flache / private Griinflache als Vorbehaltsflache fiir die Ver-
breiterung des StraBenraums des Nordrings bzw. den Bau der Regionalstadtbahn festgesetzt.
Sollte auf Grund des Planfeststellungsbeschlusses fiir das entsprechende Modul der Regional-
stadtbahn oder eines anderen Gremienbeschlusses verbindlich erkennbar sein, dass die Flache
fiir den festgesetzten Zweck nicht mehr benétigt wird, kann sie dem Baugrundstiick zugeschla-
gen werden. Die Festsetzung zur Art der Nutzung wird dann in Allgemeines Wohngebiet gean-
dert.

MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ), die
Anzahl der Vollgeschosse und die maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH max.) bestimmt.

Maximale zuldssige Gebdudehdhe

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebdaudehdhen dient der Begrenzung der Gebdudeku-
batur und gewahrleistet, dass das neue Gebéaude sich stadtbildvertraglich in das vorhandene
bauliche Umfeld einfiigt. Der Stadtebau sieht eine differenzierte Hohengliederung des Gebdudes
vor, das sich nach Westen zur Bestandsbebauung am Heuberger-Tor-Weg hin abstaffelt. Das
Grundsttick bildet den Auftakt der Wohnbebauung auf der nérdlichen Seite des Nordrings, die-
ses wird durch die Anordnung eines Hochpunkts im Osten des Plangebiets betont.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse
Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird erganzend zur Gebaudehdéhe festgesetzt, um den
Baukorper zu definieren.

Maximal zuldssige Grundfldchenzahl
Die Grundflachenzahl driickt aus, wie viel Quadratmeter der maBgeblichen Grundstiicksflache
Uberbaut werden diirfen.

GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der bauli-
chen Nutzung aus stédtebaulichen Griinden (iberschritten werden, wenn die Uberschreitung
durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sicher-
gestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden und wenn nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Die festgesetzte zuldssige Uberschreitung der Obergrenzen folgt der Intention der Neu-
regelung des § 17 Abs. 2 BauNVO im Zuge der BauNVO-Novelle 2013, wonach die Vorausset-
zungen fiir Uberschreitungen, ndmlich das Vorliegen ,besonderer stadtebaulicher Griinde®, im
Interesse der Innenentwicklung gelockert worden sind. Die Uberschreitungsregelung trégt ins-
gesamt dazu bei, dass in den in Betracht kommenden Fallen den Erfordernissen der Innenent-
wicklung und den unterschiedlichen stédtebaulichen Situationen besser Rechnung getragen
werden kann.



Stadtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Die Wohnungsnachfrage in Tiibingen soll gemaB dem seit Jahren verfolgten Leitbild ,Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung" vorzugsweise auf einer bereits vormals genutzten Flache im
Siedlungsgefiige, wie im vorliegenden Fall, befriedigt werden. Damit wird den Vorgaben von

§ la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und zur Verringerung von zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen
fiir bauliche Nutzungen insbesondere Flachen durch Nachverdichtung und Innentwicklung wie-
der nutzbar gemacht sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden sol-
len. Dieser Zielsetzung entspricht die Uberbauung des offentlichen Parkplatzes am Heuberger-
Tor-Weg. Der Parkplatz wurde urspriinglich als Ausweichparkplatz bei besonders publikums-
wirksamen Ausstellungen in der nahegelegenen stadtischen Kunsthalle konzipiert. Da diese Art
von Ausstellungen dort auf absehbare Zeit nicht mehr stattfinden werden, besteht keine Not-
wendigkeit mehr, den Parkplatz in der bisherigen Form weiterhin zu erhalten. Er wurde auch in
den letzten Jahren im Regelfall wenig genutzt und stand teilweise leer. Auf dem Gelande wird
somit eine untergenutzte und bereits versiegelte Flache einer neuen hochwertigen Nutzung zu-
gefiihrt. Mit der Umnutzung werden auBerhalb der Stadt liegende Bereiche, die noch nicht in
Anspruch genommen wurden bzw. nicht versiegelt sind, vor baulichen Eingriffen geschiitzt und
weitere Bodenversiegelungen begrenzt.

Der Uberbauungsgrad entspricht dem der bisherigen Parkplatzfliche. Die Dichte orientiert sich
an den in einem Mischgebiet zuldssigen Werten. Damit entspricht sie der Dichte einer hochver-
dichteten innerstadtischen Wohnbebauung, wie sie bereits an anderen Stellen in der Stadt Tu-
bingen realisiert worden ist. Eine intensive bauliche Nutzung in dieser Lage ist stadtgestalterisch
sinnvoll, um eine kompakte Siedlungsentwicklung zu unterstiitzen, die sich durch kurze Wege
zu Infrastruktureinrichtungen, die Nahe zum OPNV und einen geringen Flachenverbrauch aus-
zeichnet. Die hohe Dichte auf dem Baugrundstiick selbst wird durch die angrenzenden Freifla-
chen nordlich und 6stlich des Heuberger-Tor-Wegs und die von Bebauung freizuhaltende pri-
vate Grinflache im slidlichen Teil des Plangebiets ausgeglichen.

Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Dichte kénnen eine Vielzahl von Wohnungen
bereitgestellt werden, um dem kurzfristigen Bedarf an Wohnraum fiir die Anschlussunterbrin-
gung von gefllichteten Personen bzw. der bestehenden hohen Nachfrage an preisgiinstigem
Wohnraum Rechnung zu tragen.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO kdnnen aus stadtebaulichen Griinden (iberschritten
werden, wenn sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kann auf die Begriffsbestimmung in § 136 Abs. 3
BauGB zuriickgegriffen werden (BVerwG, Urt. vom 12. 12. 1990, — 4 C 40.87). Wesentlich sind
insbesondere die Kriterien Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeits-
statten, die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nut-
zung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaB und Zustand sowie die Einwirkun-
gen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen (insbe-
sondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen).




e Kleinklima, Belliftung

Die lokalklimatischen Verhéltnisse kdnnen anhand der Untersuchung der iMA Richter & Rockle?
von 2015 beurteilt werden. GréBe und Ausrichtung der Bebauung sind nicht geeignet, vorhan-
dene Kaltluftstromungen signifikant zu verandern.

e Belichtung, Besonnung

Die geplante Bebauung im Plangebiet hat auf die Bestandsbebauung der Umgebung hinsichtlich
Belichtung und Besonnung nur sehr geringe Auswirkungen. Die nachstgelegene Umgebungsbe-
bauung befindet sich im Westen des Plangebiets, nordlich und 6stlich ist keine Bebauung vor-
handen. Die angrenzende Verkehrsfldche des Nordrings bewirkt einen groBen Abstand der Be-
standsbebauung am Haydnweg zum Plangebiet. Auf Grund der Topographie liegen sowohl der
Nordring wie auch die Bestandsgebdaude am Haydnweg deutlich unterhalb des Plangebiets.

e Weitere MaBnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Beziiglich der Schallsituation, die bei einer Larmbelastigung ebenfalls eine Beeintrachtigung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bedeuten kann, wurde eine Schalltechnische Unter-
suchung? erstellt. In dieser wird aufgezeigt, dass mogliche Beeintrdchtigungen im Plangebiet
durch Verkehrslarm tiber verschiedene MaBnahmen bewaltigt werden kénnen. Negative Auswir-
kungen auf die Umgebung sind nicht zu erwarten. Weitergehende Ausfiihrungen zum Thema
Lérm sind dem Kapitel ,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen® zu
entnehmen.

e Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Der Geltungsbereich ist bereits heute durch eine starke anthropogene Uberprigung der Flachen
gekennzeichnet. Die Bedeutung der Schutzgiiter im Geltungsbereich fiir den Naturhaushalt wird
als gering eingestuft.

(4) Bauweise
Die Festsetzung Offene Bauweise / Doppelhaus wurde gewahlt, das stadtebauliche Ziel zu errei-
chen, den in offener Bauweise zu errichtenden Gesamtbaukérper in zwei selbststdndige Einhei-
ten zu gliedern. Die beiden Einheiten sollen an der gemeinsamen seitlichen Grundstiicksgrenze
aneinandergebaut werden und zur jeweils anderen seitlichen Grundstiicksgrenze die bauord-
nungsrechtlichen Grenzabstande einhalten. Bei dem planungsrechtlichen Begriff des Doppel-
hauses handelt es sich um eine Unterkategorie der offenen Bauweise, er bezieht sich auf die
Stellung des Gesamtgebdudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen und auf die Gesamtlange
des Gebadudes von unter 50 m. Es ist dabei unerheblich, wie viele Wohneinheiten in den Gebau-
dehalften jeweils enthalten sind.

(5) Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubare Grundstiicksfldche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die
Zulassigkeit von Nebenanlagen in Form von Gebauden auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflache wird auf Grund der hohen GRZ eingeschrankt, um die den Hauptbaukérper umge-
benden Flachen weitgehend von Gebauden frei zu halten.

1iMA Richter & Rockle : Untersuchungen zu den lokalklimatischen Verhéltnissen im Bereich ,Obere Viehweide" Ist-Zustand und
Planvarianten, Studie im Auftrag der Universitatsstadt Tiibingen, 2015 (unverdffentlicht)

2 accon environmental consultants: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Siidlich der StraBe Heuberger Tor
Weg" in Tiibingen, Studie im Auftrag der Universitatsstadt Tiibingen, 02.05.2016 (unveréffentlicht)



(6)

(7)

(8)

9)

Tiefgaragen und Stellplatze

Garagen - auch Tiefgaragen - sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Ein-
und Ausfahrten sind aus Griinden der Verkehrssicherheit am Nordring und im Kurvenbereich
des Heuberger-Tor-Wegs ausgeschlossen. Fiir oberirdische, offene Stellpldtze wird eine separat
ausgewiesene Flache festgesetzt. Diese Regelungen sollen eine geordnete Parkierung fiir die
Bewohner sicherstellen. Im teilweise oberirdischen Garagengeschoss werden die fiir das Vorha-
ben notwendigen Stellpldtze nachgewiesen.

Die Errichtung von Carports, die den offenen, durchgriinten Charakter des Plangebiets zusatz-
lich beeintrachtigen, ist nicht zulassig.

Offentliche Verkehrsfldche

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte offentliche Verkehrsflache erhalt
die Zweckbestimmung ,,FuBweg" und dient der kurzen fuBldufigen Verbindung der Wohnbebau-
ung am Heuberger-Tor-Weg mit den Bushaltestellen am Nordring bzw. der Anbindung an die
Infrastruktureinrichtungen und das Einzelhandelsangebot im Bereich Wanne.

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

GemaB § 45 b Wassergesetz Baden — Wiirttemberg soll das Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
beseitigt werden.

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass das auf Dachflachen anfallende Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstlick zu versickern ist. Wenn dies aus Griinden der Bodenbe-
schaffenheit oder technisch nicht méglich ist, kann die Ableitung des Niederschlagswassers
auch gedrosselt in den Regenwasserkanal erfolgen. Diese Regelung erfolgt vor dem Hinter-
grund, dass das Grundstiick bereits vor dem 1. Januar 1999 in dhnlichem Flachenumfang wie
die geplante Bebauung durch den vorhandenen Parkplatz versiegelt war. Um einen Riickhalt
des Niederschlagswassers zu gewahrleisten und zur Verbesserung des Mikroklimas, sind die
Gebdude extensiv mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm zu begriinen. Die Begriinung
der Dacher flihrt zudem zur Verbesserung des Stadtbilds durch Einpassung der Gebaude in die
durchgriinte Umgebung. Flachen fiir Dachterrassen, technische Aufbauten und Glasdacher sind
hiervon ausgenommen. Um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu vermeiden, werden
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen
ausgeschlossen, ebenso sind Bitumendacher unzuldssig.

Zur Minderung der Beeintrachtigungen (Verlust von Bdden mit Bedeutung als Ausgleichskdrper
im Wasserkreislauf) sind die Stellplatzbereiche mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. Ra-
senpflaster, Pflaster mit breiten Rasenfugen, Schotterrasen, wassergebundenen Decken oder
anderen wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen.

Leitungsrechte
In den mit LR gekennzeichneten Flachen befinden sich Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese

sind weiterhin erforderlich und werden deshalb mit einem Leitungsrecht gesichert.

LR1: Durch den 6stlichen Teil des Plangebiets verlaufen zwei Kanale. Fiir diese Kanale wird ein

Leitungsrecht zugunsten der Universitatsstadt Tiibingen festgesetzt. Die Breite des Leitungs-

rechts bemisst sich an einem Abstand von 2,5 m zu den Kanalachsen.

LR2: Im Gehweg entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets verlauft eine 110 kV-Leitung

der Stadtwerke Tlibingen. Diese Leitung quert das Plangebiet im &stlichen Bereich. Parallel zur
8
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8.

Leitung wird ein Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Leitungstragers mit einer Breite von 3
m ab Leitungsachse festgesetzt.

Die Flachen von Leitungsrechten miissen jederzeit zuganglich sein und sind deshalb von einer
entgegenstehenden Bebauung freizuhalten. Um die Flachen trotzdem oberirdisch nutzen zu
kénnen, ist im westlichen Bereich des Geltungsbereichs eine Flache zur Anlage von offenen
Stellplatzen in Kombination mit dem Leitungsrecht festgesetzt. Grundsatzlich gilt, dass Eingriffe
in den Untergrund in Bereichen mit Leitungsrecht nur mit Zustimmung des jeweiligen Leitungs-
tragers moglich sind.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung?® angefer-
tigt, die die Auswirkungen des Verkehrslarms ausgehend vom Nordring auf die geplante Bebau-
ung im Plangebiet untersucht hat. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Er-
gebnissen: Im Plangebiet sind Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) fir ein Allgemeines Wohngebiet an der siidlichen, westlichen und 6stli-
chen Gebadudeseite zu erwarten, an der nordlichen Gebdudeseite werden die Orientierungswerte
eingehalten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, die gegeniiber passiven grundsatzlich vorzugswiirdig sind,
wurden im Zusammenhang mit der Planung gepriift. Auf Grund der topographischen Gegeben-
heiten kommt eine Larmschutzwand nicht in Betracht. Auch bei Realisierung moglicher Larm-
minderungsmaBnahmen an der StraBe (larmmindernde Asphaltdeckschicht) kénnten die Orien-
tierungswerte nicht an allen Gebaudeseiten eingehalten werden.

Im Bebauungsplan werden deshalb ausschlieBlich passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.
Entsprechend den Empfehlungen aus dem Gutachten wurden im Bebauungsplan die Larmpe-
gelbereiche III und IV gemaB DIN 4109 festgesetzt. Wohnnutzungen sind in diesen Bereichen
nur dann zulassig, wenn die AuBenbauteile unter Berlicksichtigung des zugehdrigen Larmpegel-
bereichs die Anforderungen an die Luftschalldémmung gemaB DIN 4109 erfillen. Der Nachweis
ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Soweit mdéglich sollen bei den ge-
planten Wohngebauden schutzbediirftige Aufenthaltsraume und ihre zur Belliftung vorgesehe-
nen Fenster vorzugsweise zur ldrmarmen Nordseite orientiert werden. Schlafraume, die keine
Fensterdffnung zur larmabgewandten Seite haben, sind mit einer mechanisch schallgedammten
Belliftungseinrichtung auszustatten. Von den Larmpegelbereichen kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

Des Weiteren wurde untersucht, ob die geplante Wohnbebauung die Larmbelastung an der be-
stehenden Bebauung durch Abschirmung oder Reflexion verdndert. Voraussichtlich ergibt sich
an der Ostfassade des Gebdudes Heuberger-Tor-Weg 5 eine leichte Pegelreduktion. Die sonsti-
ge Bestandsbebauung wird nicht relevant von der geplanten Bebauung beeinflusst.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Die ortlichen Bauvorschriften werden zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt und erganzen die
bauplanungsrechtlichen Vorschriften durch gestalterische Regelungen. Sie dienen dazu, den Charakter
des Ortes zu bewahren und eine geordnete stadtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im
Hinblick auf die Gestaltung des offentlichen Raumes sicherzustellen.

3 accon environmental consultants: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Siidlich der StraBe Heuberger Tor
Weg" in Tiibingen, Studie im Auftrag der Universitatsstadt Tiibingen, 02.05.2016 (unveréffentlicht)
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4)

(%)
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(7)

Dachgestaltung
Ziel der Festsetzung zur Dachgestaltung ist eine ruhige Dachlandschaft. Der stadtebauliche

Entwurf sieht durchgehend Flachdacher mit einer Neigung von 0 bis 5 Grad vor. Die Neubaube-
bauung orientiert sich bezliglich der Dachform an der vorhandenen Bebauung siidlich des Heu-
berger-Tor-Wegs.

Fassadengestaltung

Die Regelungen zur Fassadengestaltung sollen sicherstellen, dass sich das geplante Gebaude
gestalterisch in die vorhandene Bebauung einfiigt und die Umgebung nicht durch Reflektionen
beeintrachtigt wird.

Nebenanlagen
Nebenanlagen in Form von (iberdeckten baulichen Anlagen (z.B. Gebdude, Pergola) sind mit

Flachdach auszufiihren, wobei eine Gebaudehdhe von max. 3 m einzuhalten ist. Damit werden
gut nutzbare Nebenanlagen bei gleichzeitiger Beschrankung der Kubatur ermdéglicht. Die Ne-
benanlagen treten damit nur untergeordnet in Erscheinung und fiigen sich durch die Ausfiih-
rung mit Flachdach in die Umgebung ein.

Einfriedungen
Um die Privatbereiche vom offentlichen StraBenraum angemessen abzuschirmen sind ,griine"

Einfriedungen in Form von geschnittenen Hecken oder auch als Kombination von Drahtzdaunen
mit geschnittenen Hecken oder als Strauchpflanzungen bis zu einer Héhe von max. 1,20 m zu-
lassig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur im direkten Bezug zu den Nutzungseinheiten vorgesehen. Die Festset-

zung zur Eingrenzung der Werbeanlagen wurde getroffen, um diese gestalterisch vertraglich in
das Stadtbild und die umgebende Wohnnutzung zu integrieren. Deswegen sind freistehende
Werbeanlagen und Automaten sowie Werbeanlagen mit greller Signalwirkung und mit wech-
selndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen, die auf Grund ihrer Art, Anordnung und
GroBe Uber den Nahbereich hinauswirken, nicht zulassig.

Satelliten-Empfangsanlagen

Satelliten-Empfangsanlagen an Fassaden sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes grund-
satzlich unzulassig, weil sie sich gestalterisch nicht in das Gebiet einfligen und die Ansicht vor
allem vom offentlichen StraBenraum aus beeintrdchtigen. Zur Wahrung des Grundrechts auf In-
formationsfreiheit werden Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen auf dem Dach
zugelassen.

Solaranlagen
Solaranlagen werden grundsatzlich positiv gesehen. Aus gestalterischen Griinden sind Solaran-

lagen nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zuldssig.
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Umweltauswirkungen

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird zwar von einer Umweltpriifung und einer
entsprechenden Dokumentation im Umweltbericht abgesehen, dennoch sind die Belange des
Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB im Rahmen der planerischen Abwédgung zu be-
ricksichtigen. Zu beachten sind auch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und die
Regelungen zur Umwelthaftung. Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Konflikte wurde ei-
ne Habitatpotenzialanalyse und eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung® durchgefiihrt.

Bei einer solchen Habitatpotenzialanalyse werden Riickschliisse von den vorgefundenen Hab-
tatstrukturen auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten gezogen. Dabei wird
unterstellt, dass samtliche vorkommenden Habitatstrukturen von den in Frage kommenden Ar-
ten auch genutzt werden. Dies fiihrt ohne eine konkrete Bestandsaufnahme der tatsachlich vor-
kommenden Arten in der Regel zu einer Uberschitzung der Nutzung von Habitaten.

Die Habitatstrukturen wurden am 08.03.2016 vor Ort erfasst. Dabei lag der Schwerpunkt auf
Geholzstrukturen, die insbesondere fiir Vogelarten relevant sein kdnnen. In seltenen Fallen
kdnnen Baume im Siedlungsbereich auch wichtige Lebensraume fiir Holzkdfer sein. Darliber
hinaus wurde auf trockenwarme Schuttplatze als Lebensraum fiir Reptilien geachtet.

Als einzige relevante Struktur kénnen die Gehdlze im Bereich der siidexponierten Boschung zum
Nordring hin als Brutstatte von freibriitenden Vogelarten genutzt werden. Beobachtet werden
konnte die Rabenkrahe beim Nestbau in einer der Kiefern des Feldgehdlzes. Aufgrund des ge-
ringen Alters der Gehdlze kdnnen Vorkommen von Hohlenbriitern ausgeschlossen werden. Die
Gehdlze stellen Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir besonders geschiitzte Vogelarten dar. Da
es sich ausschlieBlich um frei briitende Arten mit geringer Nistplatztreue handelt ist anzuneh-
men, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten durch das
vorhandene Angebot an geeigneten Strukturen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes (z.B.
das Feldgehdlz auf der Béschung ndérdlich des Heuberger-Tor-Wegs) im Sinne des § 44 Abs. 5
BNatSchG ohne zusatzliche MaBnahmen erhalten bleiben. Es kommt zu keinen VerstéBen gegen
das Beschadigungsverbot gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Das Fallen von Baumen kann zu VerstéBen gegen das Verbot des Tétens und Verletzens von
Tierarten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG flihren. Dies kann vermieden werden, indem Eingrif-
fe in den Gehdlzbestand auBerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen 1. Oktober und 28. Februar
durchgefiihrt werden.

Das Gebiet ist bereits jetzt stark durch die bestehende sowie die angrenzende Bebauung und
Nutzung durch den Menschen gepragt. Die vorkommende Artengemeinschaft setzt sich aus re-
lativ stérungsunempfindlichen Arten zusammen. Ein VerstoB gegen das Stérungsverbot nach §
44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

Der gréBte Teil der zu beanspruchenden Flache ist bereits versiegelt, die Bodenstruktur wurde
in Verbindung mit der umliegenden Bebauung und dem Nordring bereits stark verandert. Fir
Boden und Wasserhaushalt sind daher keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
Einbindung des Gebietes in die freie Landschaft ist Giber die vorhandene Hecken- und Feldge-
hoélzstruktur nérdlich des Heuberger-Tor-Weges bereits gegeben und wird durch die Planung
nicht gefahrdet.

* menz umweltplanung: Umweltfachbeitrage zu potentiellen Fliichtlingsunterkiinften im Stadtgebiet Tiibingen, Umweltbelange
einschlieBlich spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (saP), Standort 46 Siidlich der StraBe Heuberger-Tor-Weg, Studie im
Auftrag der Universitatsstadt Tiibingen, 02.05.2016
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Die Umweltauswirkungen der Planung werden in der folgenden Tabelle nochmals kurz zusam-

mengefasst.
Umweltbelang Mdgliche Vermeidungs- (V) / Kom- Weitere Un-
Auswirkungen pensationsmaBBnahmen tersuchungen
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Biotopstruktur: Die Flache ist Verlust von mittel- Gehdlzrodungen im Winter- keine
groBteils versiegelt, kleinere wertigen Biotopstruk- | halbjahr (V)
Verkehrsgriinflachen mit Ein- turen (Geholze) Erhalt von Gehdlzen (V)
zelbdaumen sind vorhanden, die - N
. .. . Eingriinung mit Baumen und
Bdschung nach Siiden ist von Strauchern (K)
Gehdlzen bestanden
Schutzgut Boden
Bodenwertigkeit: gering; bereits | insgesamt sehr ge- - keine
versiegelte, verdichtete oder ringe bis keine Aus-
stark Uberformte Strukturen wirkungen zu erwar-
Altlasten: keine verzeichnet ten
Kampfmittel: keine bekannt,
Freigabe liegt vor
Schutzgut Wasser
Grundwasser / hydrogeologi- keine erheblichen Niederschlagswasserversicke- keine
sche Einheit: Mittel- und Unter- | Auswirkungen zu rung (V)
jura (GWG) erwarten Verwendung wasserdurchlés-
Oberfldchengewasser: nicht siger Beldge (V)
vorhanden Reduzierung der Versiegelung
Hochwasser: nicht relevant auf das zwingend erforderliche
MaB (V)
Schutzgut Klima und Luft
Gebiet teilweise bereits versie- keine erheblichen Reduzierung der Versiegelung | nein
gelt, klimatisch und lufthygie- Auswirkungen zu auf das zwingend erforderliche
nisch belastet durch Parkver- erwarten MaB (V)
kehr BegriinungsmaBnahmen (K)
Schutzgut Landschaft / landschaftsbezogene Erholung
Bereits groBteils versiegelte, keine Beeintrachti- Erhalt von Gehélzstrukturen nein
von Straen umgebene Flache gung des Ortsbildes V)
durch die geplante BegriinungsmaBnahmen wir-
Bebauung ken sich positiv aus
Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Keine Kulturgiiter bekannt - - nein
Wechselwirkungen zwischen den o. g. Schutzgiitern
s. 0. Schutzgiter keine zusatzlichen - nein

negativen Einwirkun-
gen auf Wechselwir-
kungen zu erwarten
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10. Fliachenbilanz

Die Flache des Bebauungsplangebiets hat eine Flache von 0,2 ha und lasst sich wie folgt aufteilen:

Allgemeines Wohngebiet 1.668 m2
Private Griinfliche 281 m?
Offentliche Verkehrsflache ,,FuBweg" 82 m2

Tibingen, den 15.02.2017
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