Tubingen

Universitatsstadt

Vorhabenbezogener Fachbereich

Bebauungsplan Planen Entwickeln
. Liegenschaften

Traufacker

Plan Nr.: 514

Tibingen, 18.05.2020

Barbara Neumann-Landwehr
Baublirgermeister FB Planen Entwickeln
Liegenschaften




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Trauficker” werden der Bebauungsplan
,Gewerbepark Neckaraue” (Nr. 437/1), in Kraft getreten am 09.12.1999 sowie der Bebauungsplan
,Gewerbegebiet Giillen” (Nr. 426), in Kraft getreten am 15.09.1995 tiberlagert und sind danach im
Geltungsbereich des Bebauungsplans , Traufacker” nicht mehr anzuwenden.

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden gemaR § 12 Abs. 4 BauGB einzelne Flachen
auRerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen.

L. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | 5. 2808) m.W.v. 29.07.2017i. V. m. den §§ 1 ff. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 04.05.2017 (BGBI 1 S. 1057) m.W.v. 13.05.2017 werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen
getroffen.

Hinweis: Entsprechend der Uberleitungsvorschrift des § 245c BauGB werden die Vorschriften des
Baugesetzbuchs in der vor dem 13.05.2017 geltenden Fassung angewendet.

1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, § 12 Abs. 3 und Abs. 3a BauGB, §§
1 ff. BauNVO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.

(2) Im Gewerbegebiet sind in Anwendung von § 1 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO folgende Nutzungen
unzulassig:
- Bordelle und bordellartige Betriebe
- Vergniigungsstatten
- Tankstellen
- Anlagen fir sportliche Zwecke
- Betriebe des Beherbergungswesens
- Einzelhandelsbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften

(3) Ausnahmsweise sind im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe zulassig, sofern der Einzelhandelsbetrieb
mit einer Verkaufstatigkeit eines im Plangebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetriebes im sachlichen und raumlichen Zusammenhang steht. Die Verkaufsflache darf
jedoch hichstens 5 % der Gesamtfliche der gewerblichen Nutzfliche (Haupt- und Nebennutzfliche)
einnehmen. Die Flichenberechnung erfolgt auf Grundlage der DIN 277 "Grundflachen und Rauminhalte
im Bauwesen"

(4) Ausnahmsweise sind im Gewerbegebiet Schank- und Speisewirtschaften zulassig, sofern sie einem
Gewerbebetrieb raumlich sowie sachlich zu- und untergeordnet sind und die angebotenen Produkte
iberwiegend aus eigener Herstellung stammen. Die Flachen fiir den Verzehr der Schank- und
Speisewirtschaft diirfen hochstens 15 % der Gesamtflache der gewerblichen Nutzflache (Haupt- und
Nebennutzfliche) des Betriebes einnehmen. Die Flachenberechnung erfolgt auf Grundlage der DIN 277
"Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen".

(5)  In Anwendung von § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 ff. BauNVO)
(1)  Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH max.), die maximal

zulassige Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
MaRgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.




(2)

3)

(4)

(5)

(1)
(2)

(1)

(1)

(2)

(3)

(1)

(2)

(1)

(2)

Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebdudehohe (GH) ist bei Flachddchern die Oberkante der
Attika. Unterer Bezugspunkt ist die tatsdchliche ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH).

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene maximal zuldssige Gebdudehohe darf bei
Gebiuden mit Flachdach durch Solaranlagen und betriebsbedingte Aufbauten (wie z. B. Liftungsanlagen)
maximal um 1,5 m tiberschritten werden und missen um mindestens 2,00 m von allen AuBenwanden
zuriickversetzt sein. Betriebsbedingte Anlagen diirfen auf max. 5 % der darunter liegenden Grundflache
des Gebdudes errichtet werden.

Hohenlage der Gebdude - EFH

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragene Erdgeschossfubodenhohe (EFH), definiert
als Hohe des FertigfuRbodens, ist maRgebend. Die EFH darf den im zeichnerischen Teil eingetragenen
Wert nicht unterschreiten, eine Uberschreitung von bis zu 0,40 m ist zuldssig. Geschosse unterhalb der
ErdgeschossfuBbodenhdéhe sind unzuldssig.

MaRgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Alle Hohen beziehen sich
auf das Tiibinger Hohensystem (Tlbinger Hohe = Héhe in Metern iiber Normalnull minus 115 mm).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 4 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass
das Gebiude eine maximale Gebaudeldnge von 70 m haben darf.

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

Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

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

Auf den nicht Giberbaubaren Flichen zwischen der nordwestlichen Baugrenze bzw. der im zeichnerischen
Teil mit (Ter) gekennzeichneten Flachen und der Bundesstralle 27 (Ast) sind Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO ausgeschlossen.

Nebenanlagen (NA) in Form von Gebduden sowie Nebenanlagen in Form von nicht {iberdachten,
aufgestianderten Terrassen (Ter) sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache und in den
dafiir ausgewiesenen Flachen im zeichnerischen Teil zuldssig.

Nicht betriebszugehorige selbststindige Versorgungsanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO sind auf den
nicht iiberbaubaren Flaichen ausnahmsweise zuldssig, soweit sie fiir die Versorgung des Gewerbegebietes
erforderlich sind und Abs. 1 dieser textlichen Festsetzung nicht entgegenstehen.

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

Offene Stellpldtze (St), Stellplatze fiir Fahrrader (Fahr) und Garagen (Gar) sind nur innerhalb der
gekennzeichneten Flichen und in der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.

Stellplatze fir Fahrrader kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb der gekennzeichneten Bereiche
zugelassen werden, wenn betriebliche Ablaufe dies erfordern.
Flichen und MaRnahmen fiir die Riickhaltung und Beseitigung von Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und Nr. 16 BauGB)

Das im Gewerbegebiet anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstiick
zurlickzuhalten und gedrosselt in die Blaulach einzuleiten.

Die Riickhaltung bzw. Drosselung des auf Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers muss (ber
eine Dachbegriinung und/ oder die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gekennzeichnete,
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noérdliche Retentionsflache erfolgen.

Die Dachflichen im Plangebiet sind mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwichsigen,
trockenheitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und dauerhaft zu erhalten. Die
Gesamtaufbauhohe der Dachbegriinung betragt mind. 10 cm. Zugunsten technischer Aufbauten
und der Aufstellung von Solaranlagen kann auf eine Dachbegriinung in diesen Bereichen verzichtet
werden. Jedoch sind mindestens 450 m? der Dachflichen im Gewerbegebiet zu begrinen.

Das auf den sonstigen befestigten Flaichen (PKW-Parkierungs-, Hof- und Fahrflachen) im Gewerbegebiet
anfallende Niederschlagswasser darf nur nach geeigneter Vorreinigung und Rickhaltung tber die im
zeichnerischen Teil gekennzeichnete stdliche Retentionsflache gedrosselt in die Blaulach

eingeleitet werden.

Hinweis: Zur Dacheindeckung und zu Beldgen siehe I. Textliche Festsetzung Nr.9 ,Flichen und Mafinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft”

Offentliche Griinflichen - Zweckbestimmung ,,Gewésserrandstreifen” und , Wirtschaftswiese”
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden offentliche Griinflachen mit der
Zweckbestimmung , Gewdasserrandstreifen” und , Wirtschaftswiese” festgesetzt.

Die offentlichen Griinflichen sind von Gebauden freizuhalten; Flaichenversiegelungen, auch
Teilversiegelungen, sind nicht erlaubt. Die Anwendung von Pestiziden (Pflanzenschutzmittel und Biozide)
ist nicht zulassig.

Der Gewisserrandstreifen ist im Bestand (Wiese, bachbegleitende Gehdlze) zu erhalten. Die Pflege des
Gewisserrandstreifens darf einer Entwicklung des Schilf-Réhrichts nicht entgegenstehen.

Die offentliche Griinfliche , Wirtschaftswiese” ist als artenreiche Mahwiese anzulegen.

Hinweis: Zur Pflege der dffentlichen Griinfldchen siehe unter lll. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen,
Nr. 3 ,Pflanzlisten und Pflegehinweise”

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

Flachenversiegelungen innerhalb des Geltungsbereichs sind so weit wie moglich zu vermeiden. Die
Flachen fiir nur wenig frequentierte Stellplatze (St1), die Fahrradstellpldtze (Fahr) und die Terrasse (Ter)
sind mit wasserdurchlassigen Belagen, wie z. B. Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dranfuge,
Rasenpflasterbelag oder wassergebundener Decke, herzustellen.

Der Niederschlagswasserabfluss der Hof- und Stellplatzflachen ist vor Einleitung in das Retentionsbecken
in einer Niederschlagsbehandlungsanlage zu reinigen.

Dachflichen, Regenrinnen und Regenfallrohre aus unbeschichteten Metallen und anderen Materialien,
bei denen durch Auswaschungen Schadstoffe in den Untergrund gelangen konnen, sind nicht zuldssig.

In den mit ,CEF: Zauneidechse” gekennzeichneten Flachen an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze ist
jeweils ein Gebuisch aus einheimischen Strauchern anzulegen, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen. Das Gebiisch ist mehrreihig aus einheimischen Strauchern anzulegen, je CEF-Flache ist ein
Heckenbaum zu pflanzen (Pflanzliste 2).

Innerhalb der siidlichen mit ,,CEF: Zauneidechse” gekennzeichneten Flache ist entlang der Garagen, auf
einer 40 m? grolRen Flache, eine Aufschiittung aus Totholz, grabfahigem Erdmaterial und Steinschittung,
mit vorgelagerter Sandlinse anzulegen.

Hinweis: Pflanzhinweise zur Hecken- und Strauchpflanzung sowie Pflanzlisten siehe unter Ill. Hinweise Nr. 3
.Pflanzlisten und Pflegehinweise”, zum Schutz der Boden siehe unter Ill. Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen, Nr. 4




10. Pflanzerhaltung und -gebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

(1)  Einzelpflanzgebot Baume
An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Standorten im Bereich der 6ffentlichen Grinflache und
im Gewerbegebiet sind einheimische Laubbdume zu pflanzen (Mindestqualitdt 3x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang mind. 18 bis 20 cm). Die Baume sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen, Von den gekennzeichneten Standorten kann abgewichen werden, wenn der
Betriebsablauf oder unterirdische Leitungen dies erfordern und das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt
wird.

Hinweis: Eine Auswahlliste geeigneter Arten befindet sich in Teil Ill. Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen, Nr. 3, Pflanzliste 1

(2)  Die innerhalb der Zufahrts-, Hof- und Stellplatzflichen dargestellten Baume sind in offenen Pflanzbeeten
zu pflanzen (Volumen mind. 15 m?, Flache mind. 10 m?).

(3)  Die nicht iiberbaubaren Flachen im Bereich der Retentionsmulden sind mit einer geeigneten Gras-/
Krauteransaat herzustellen (z. B. Regiosaatmischung Feuchtwiese). Die Pflege erfolgt extensiv durch
2-malige Mahd/ Jahr.

(4)  Ander sidéstlichen Gebietsgrenze, im Anschluss an die Flachen flr Stellplatze, ist ein Wiesenstreifen von
0,5 m Breite anzulegen. Die Flache ist mit einer geeigneten Gras-/Krduteransaat herzustellen (z. B.
Regiosaatmischung Feuchtwiese). Die Pflege erfolgt extensiv durch Mahd 1 x pro Jahr bis alle zwei Jahre.

11.  Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiir die im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Leitung (entlang der Flurstiicksgrenzen der Flst. Nr. 1633
und 7199/1) sind Flachen im Bereich des Gewerbegebietes mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Universitatsstadt TUbingen bzw. des jeweiligen Leitungstragers zum Zwecke der Verlegung, des
Austauschs und der Unterhaltung von Leitungen zu belasten. Der Schutzstreifen betrdgt 0,50 m beidseitig
der Leitung. Innerhalb dieser Flache ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung nur nach Prifung und
gegebenenfalls Zustimmung des Leitungstragers zuldssig.

I ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wiirttemberg, Gesetz vom 08.08.1995, in Kraft getreten
am 01.01.1996 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019 werden folgende
ortliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1 Dachgestaltung

(1)  MaRgebend ist die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Dachform.

2. Fassadengestaltung

(1) Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen, mit Ausnahme von Solaranlagen, sind an
Gebaudefassaden unzulassig.

(2) Samtliche AuRenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Ausnahmen kénnen im Einzelfall
zugelassen werden, wenn betriebliche Erfordernisse bestehen. Die Verwendung von Spiegelglas und das
groRflichige Abkleben von Glasflichen mittels Folien 0.d. mit einem Beklebungsanteil Giber 20 % je
Fensterflache sind unzulassig.

3. Stitzmauern

(1) Die max. Hohe von erforderlichen Stiitzmauern ist mit 1,5 m festgesetzt.
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Werbeanlagen und Automaten

Je Gebaudeseite ist an der Fassade, unterhalb der Attika, nur eine Flachwerbeanlage mit einer Héhe von
maximal 2,50 m und einer GesamtgréRe von maximal 20 m? zuléssig. Hierbei muss es sich um eine
Werbeanlage an der Statte der Leistung handeln.

Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Hohe von 2,00 m tber dem natdrlichen Gelande und
einer Breite bis zu 1,00 m zulassig.

Insgesamt sind bis zu drei Fahnenmasten zuldssig. Die Hohe der Fahnenmasten darf 7,50 m nicht
tberschreiten.

Auf den Grundstiicksflachen zwischen der BundesstralRe B 27 (Ast) und der nordwestlichen Baugrenze
sind Werbeanlagen ausgeschlossen. Zuldssig ist eine Werbeanlage an der Stitte der eigenen Leistung
gem. Abs. 1.

Werbeanlagen mit greller Signalwirkung, mit wechselndem oder bewegtem Licht und Laserwerbung sind
ausgeschlossen. Gleiches gilt fir Automaten, Booster (Lichtwerbung am Himmel), Laserwerbung,
Fesselballone und vergleichbare Anlagen.

Solaranlagen

Solaranlagen sind nur auf dem Dach und in die Fassade integriert zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von max. 1,80 m zuldssig. Es sind nur offene Einfriedungen z. B.
aus Drahtgeflecht, in Verbindung mit Hecken oder Strauchpflanzungen aus heimischen Geholzen zuldssig.
Die Einfriedungen sind zum 6ffentlichen Straenraum und zur 6ffentlichen Griinflache im Abstand von
mind. 0,50 m zu platzieren.

HINWEISE UND NACHRICHTLCHE UBERNAHMEN

Artenschutz

CEF-Mafinahme - Habitataufwertende MaBnahmen fiir die Zauneidechse

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG sind
ArtenschutzmaRnahmen erforderlich. Neben der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahme ,CEF:
Zauneidechse” (Geblisch und Kies-Steinschiittung) innerhalb des Plangebietes sind vorgezogene und
baubegleitende CEF-MaRnahmen erforderlich. Die moglicherweise im Bereich der Hecken
iberwinternden Zauneidechsen miissen vergramt werden. Fir diese Tiere sind Ersatzlebensraume
notwendig. Wihrend der BaumaRnahmen wird ein voriibergehendes Habitat auf Flurstiick Nr. 1633
hergestellt, aus Baum-/Strauchschnitt der Béschungen. Es liegt ein Artenschutzkonzept vor (HPC AG,
Sachstand Artenschutz v. 05.07.2019). Eine fachkundige dkologische Baubegleitung sowie ein Monitoring
nach Umsetzung der MaRRnahme sind erforderlich. Die Fertigstellung der CEF-MalRnahmen ist der Unteren
Naturschutzbehérde anzuzeigen.

Bauzeitenbeschrankung

Geholzrodungen, Abbrucharbeiten an Gebdauden sowie sonstige Baufeldfreimachungen sind nur
auBerhalb der Aktivitatsphasen von Végeln und Flederméusen im Winterhalbjahr von Oktober bis
Februar zuldssig (§ 39 BNatSchG).

Zur Vergramung der Eidechsen sollen die Gehdlze auf den Bdschungen im Zeitraum Anfang Oktober bis
Ende Februar bodenschonend auf den Stock gesetzt werden. Die Wurzeln missen bis zum Ende der
Winterruhe der Zauneidechse (Ende Marz/Anfang April) im Boden verbleiben. Ein Bodenabschub bzw,
Umlagerungen von Bodenmaterial im Bereich der Boschungen darf erst erfolgen, wenn die dort
vermuteten Zauneidechsen ins Umfeld vergramt wurden. (vgl. Artenschutzkonzept, HPC AG, Sachstand
Artenschutz v. 05.07.2019)



Verwendung insektenschonender Lampen und Leuchten

Fiir Beleuchtungen (einschlielich Werbeanlagen) sind Lampen und Leuchten mit insektenschonender
Bauweise und nicht anlockendem Lichtspektrum zu verwenden. Geeignet sind z. B.
Natriumdampfhochdrucklampen (SE/ST-Lampen) oder nach unten abstrahlende LED-Lampen mit
warmweilBen LED. Bei der Bauart der Lampen ist darauf zu achten, dass keine Insektenfallen entstehen.
Zum Schutz nachtaktiver Insekten und Fledermause sind Leuchten so auszurichten, dass die Uferzone der
Blaulach und der Waldrand nicht durch Lichteinstrahlung beeintrachtigt werden.

Externe KompensationsmaBBnahme

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde ein externer Ausgleichsbedarf in Hohe von 57.202
Okopunkten ermittelt (vgl. Umweltbericht). Das Kompensationsdefizit wird iiber das Oko-Konto der
Universitatsstadt Tiibingen ausgeglichen: MaRnahme ,Bannwald Spitzwald”. Die MafRnahme wurde mit
der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt und genehmigt. Sie ist bereits umgesetzt und die
Okopunkte sind auf dem Okokonto der Universititsstadt Tiibingen eingebucht.

Beschreibung der MaRBnahme: Teile des Waldes am Spitzberg im Nordosten der Ortschaft Hirschau
werden als Bannwald ausgewiesen. Schutzzweck ist es, die unbeeinflusste Entwicklung des Waldes
(Buchen-Eichenwald und Elsbeeren-Eichen-Buchenwald) mit seinen Tier- und Pflanzenarten zu
gewahrleisten. Hierzu gehort neben der Entwicklung der naturnahen Walder auch die Dokumentation des
naturlichen Sukzessionsverlaufes auf ehemaligen Weinbauflachen und die Weiterentwicklung der stark
anthropogengepragten ehemaligen Mittelwaldbestande sowie der nadelholzreichen Bestande.

Fiir das Vorhaben Bebauungsplan , Traufacker” - Café Lieb werden 57.202 Okopunkte aus der MaRnahme
,Bannwald Spitzwald" zur Verfligung gestellt und auf dem Okokonto entsprechend abgebucht.

Pflanzlisten und Pflegehinweise

Gewdsserrandstreifen - Pflegehinweise

Der Gewdsserrandstreifen ist wie im Bestand (Wiese, bachbegleitende Gehdlze) zu erhalten.

Es soll die Moglichkeit zu einer Ausdehnung des Schilf-Réhrichts gegeben werden. Daher soll der an das
Schilf-Rohricht angrenzende Wiesenstreifen nur sporadisch alle 2 bis 3 Jahre geméaht werden. Bei einer
Entwicklung von Schilf-Réhricht ist der Zeitraum der Mahd auf den Herbst/Winter zu legen, auBerhalb der
Vogelbrutzeit; die Mahdhaufigkeit soll dann alle 3 bis 4 Jahre nicht unterschreiten. Es ist darauf zu achten,
dass die Wurzeln nicht beschadigt werden.

Wirtschaftswiese - Pflegehinweise
Die &ffentliche Griinflache ,,Wirtschaftswiese” ist als artenreiche Mahwiese anzulegen. Die Pflege erfolgt
extensiv durch 2- bis 3-malige Mahd/Jahr.

Pflanzung von Einzelbdumen

Zur Durchgriinung sollen einheimische Laubbaume (Hochstimme) gepflanzt werden. Die nachfolgende
Pflanzliste orientiert sich an der natiirlichen Vegetation im Gebiet. Baume sind in der Pflanzqualitat 3 x
verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 18 bis 20 cm zu verwenden.

Pflanzliste 1
Einheimische Laubbdaume zur Verwendung im Baugebiet (Auswahl)

Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatonus
Hangebirke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Espe Populus tremulo
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Bergulme Ulmus glabra
Feldulme Ulmus minor




Hecken- und Strauchpflanzungen

In den mit ,,CEF: Zauneidechse” gekennzeichneten Flachen an der stidwestlichen Grundstiicksgrenze ist
jeweils ein Gebisch aus einheimischen Strauchern anzulegen, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen. Das Geblsch ist mehrreihig aus einheimischen Strauchern anzulegen, je CEF-Flache ist ein
Heckenbaum zu pflanzen (Pflanzliste 2). Biume sind in der Pflanzqualitat Heister 2 x verpflanzt, 100 - 150
cm zu verwenden, Straucher in der Pflanzqualitat Straucher 2 x verpflanzt, 100 - 120 cm.

Die Strauchgruppen sollen in Abstéanden von ca. 10 Jahren zu je die Halfte auf den Stock gesetzt werden.
Die Saumbereiche sind durch abschnittweise und zeitlich versetzte Mahd alle drei bis fiinf Jahre langfristig
zu pflegen, Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sollten unterbleiben.

Pflanzliste 2
Standortgerechte, einheimische Baume und Straucher fiir Geblischpflanzungen

a.

Baume Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus

Straucher Roter Hartriegel Cornus sanguinea
(Gewdhnliche Hasel) (Corylus avellana)
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Wolliger Schneeball | Viburnum lantana

Schutz der Béden

Das Waschen von Fahrzeugen auf wasserdurchldssigen Beldgen ist nicht zulassig. Auf
wasserundurchldssigen Belagen ist es nur gestattet, wenn das Waschwasser (iber eine eigene
Grundstucksentwasserungsanlage, die mit einem Abscheider ausgestattet ist, entsorgt wird.

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der Oberboden nach DIN 18915 zu sichern und zur Herstellung von
Vegetationsflachen wiederzuwenden. Dabei sind die einschldgigen Fachempfehlungen des
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg zu beachten. Grundsatzlich wird ein Massenausgleich
innerhalb des Geltungsbereichs fiir den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Ist das nicht
moglich, sollte der anfallende Oberboden moglichst ortsnah wiederverwendet werden.

Geotechnik

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten werden aus ingenieurgeologischer Sicht folgende
Hinweise vorgetragen: Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile konnen zu zusatzlichen
bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Es werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf? DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen. Auf das Baugrund- und Griindungsgutachten (,,BV Café Lieb,
Tubingen, Baugrund- und Griindungsgutachten”, HPC AG v. 26.01.2018) wird verwiesen.

Ge- und Verbote im Gewadsserrandstreifen

Fir die Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet sind die Vorschriften des Wassergesetzes zu beachten.



10.

11.

12,

13.

Denkmalschutz

Sollten wahrend 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 unverziglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des vierten Werktags
nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg -
DSchG).

Tiibinger Hohen/ H6henangaben

Bei den Hohenangaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich um Angaben im
Tubinger Hohensystem: Tlbinger Hohen = Hoéhe Giber NN - 115 mm

Kampfmittelbelastung/ Kampfmittelfreigabe

Die Luftbilder zeigen, dass das Untersuchungsgebiet und seine ndhere Umgebung bombardiert wurden.
Eine Bodenuntersuchung wurde durchgefiihrt (, Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung
Traufacker, Café Lieb” v. 13.02.2019, R. Hinkelbein sowie , Kampfmittelsondierung fiir Bauvorhaben Café
Lieb” v. 06.03.2019, KaMiSu) und die betroffenen Bereiche fiir weitere BaumaRnahmen freigegeben. Eine
Garantie fur die absolute Kampfmittelfreiheit im Plangebiet kann nicht ausgesprochen werden.

Altlasten

Die Grundstiicke Flst.Nr. 1633 und 1639 sind als Teil des Standorts ,Vor dem GroRholz (EVS),
Tibingen-Lustnau” im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst und dort mit ,,B nach Sanierung
(Neubewertung bei Nutzungsdanderung)” bewertet. Fiir das Plangebiet wurde eine Untersuchung auf
Altlasten durchgefiihrt (,,BV Café Lieb, Tubingen-Traufacker, Untersuchung zur Neubewertung des ehem.
CKW-Schadensfalls im Hinblick auf die geplante Bebauung”, HPC AG v. 27.03.2019).

Im Ergebnis gibt es keinerlei Hinweise auf ein Vorliegen eventueller Restbelastungen. Im Falle zukiinftiger
Erdarbeiten ist bei erforderlicher Entsorgung von anfallendem Aushub insbesondere im z. T. mit
Bauschutt durchsetzten oberflichennahen Bereich der Geldndeauffillung mit Einschrankungen in der
Verwertbarkeit der Materialien zu rechnen (siehe hierzu ,BV Café Lieb, Tubingen-Traufacker,
Untersuchung zur Neubewertung des ehem. CKW-Schadensfalls im Hinblick auf die geplante Bebauung”
vom 27.03.2019, von HPC AG). Eine Einstufung der Aushubmassen sollte dann auf Basis von
Haufwerksbeprobungen und entsprechenden Deklarationsanalysen erfolgen. In diesem Zusammenhang
wird eine fachgutachterliche Baubegleitung empfohlen.

Hochwasser

Das Plangebiet ist gemaR Hochwassergefahrenkarte bei einem extremen Hochwasser (HQ extrem)
betroffen. Es liegt eine gutachterliche Stellungnahme zum Druckwasserbereich der Blaulach vor
(Ingenieurbiro Winkler und Partner GmbH v. 03.06.2016). Danach liegen die Wasserstandshohen bei
einem hundertjahrlichen Hochwasser (HQ 100, Druckwasserbereich) auf einer Hohe von 315,4 m
Tubinger Hohe und bei einem HQ-Extrem (1000-jdhrlicher Abfluss) auf einer Héhe von 316,1 m Tibinger
Hohe. Zur Vermeidung und Verminderung von Hochwasserschaden ist auf eine hochwasserangepasste
Bauweise zu achten.

Hangwasser

Im Bereich des Bebauungsplangebietes besteht eine potenzielle Starkregengefahrdung. Fiir diesen
Bereich und der angrenzenden Wendackerklinge wurde eine Auswertung der potenziellen
Hangwassergefahr durchgefiihrt (vgl. Regenwasserbeseitigung, Neubau Backerei mit Produktion und
Café, Traufacker Tibingen”, IBH Ingenieurbiiro Heberle v. August 2019). Auf die Empfehlungen des
Gutachters (Gelandemodellierung im nordostlichen Bereich, Flutungsweg in Richtung Blaulach) wird
verwiesen.

Belange des StraRenwesens

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den klassifizierten
StraRen nicht geblendet werden. Die amtlichen Signalfarben Rot, Gelb und Griin dirfen nicht verwendet
werden.



VERFAHRENSVERMERKE

fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die értliche Bauvorschriften

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen hat in der Sitzung am 26.07.2016 beschlossen, den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Traufacker” mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB), § 2 Abs. 1 BauGB, § 12 BauGB und ein frithzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB und

§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Der Aufstellungsbeschluss und das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir die
Offentlichkeit wurden am 30.07.2016 ortsiiblich bekanntgemacht.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Rahmen einer Planauflage in der
Zeit vom 01.08.2016 bis einschlielich 30.09.2016. Dabei wurde Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung der
Planung gegeben.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB am 27.07.2016
frithzeitig am Verfahren beteiligt und mit einer Frist bis 30.09.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

AUSLEGUNGSBESCHLUSS

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 07.10.2019
wurden im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung des Gemeinderats der Universitatsstadt
Tubingen am 07.11.2019 als Entwurf gebilligt. Gleichzeitig wurde die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht sowie, der Entwurf
der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 07.10.2019 und die Vorhaben- und ErschlieBungspldne in der
Fassung vom 01.10.2019 wurden nach § 3 Abs. 2 BauGB nach vorheriger ortsiiblicher Bekanntmachung am
14.11.2019 von 21.11.20189 bis einschlieflich 03.01.2019 6ffentlich ausgelegt.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENLTICHER BELANGE
Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB am 18.11.2019 am
Verfahren beteiligt und mit einer Frist bis 03.01.2020 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

BEHANDLUNG DER STELLUNGNAHMEN

Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und zum Entwurf der ortlichen Bauvorschriften
eingegangenen Stellungnahmen nach § 3 Abs .2 BauGB und §§ 4 Abs. 2, 4a BauGB wurden im Gemeinderat der
Universitatsstadt Tibingen am 02.07.2020 behandelt.

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen hat am 02.07.2020 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 10 BauGB, § 12 BauGB und § 4 Gemeindeordnung (GemO) als Satzung beschlossen. MaRgebend sind der
zeichnerische Teil mit planungsrechtlichen Festsetzungen, Vorhaben- und ErschlieRungspldne, Begriindung und
Umweltbericht jeweils in der Fassung vom 18.05.2020.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat am 02.07.2020 die értlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 18.05.2020 nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) und § 4 GemO als Satzung
beschlossen.

Die ordnungsgemaRe Durchfiilhrung der o.g. Verfahrensschritte wird bestatigt:



Tlbingen, den 02.07.2020

Burgermeisteramt

AUSFERTIGUNG

Tiubingen, den 22.07.2020
Blrgermeisteramt
in Vertretung

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Satzungsbeschluss iiber die ortlichen
Bauvorschriften wurden nach § 10 Abs. 3 BauGB am 25.07.2020 ortsiiblich bekanntgemacht. Mit dieser
Bekanntmachung wurden der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften rechtsverbindlich.

Tibingen, den 25.07.2020 Fachbereich Planen
Entwickeln Liegenschaften

B o oot

Barbara Neumann-Landwehr

Die ortlichen Bauvorschriften wurden parallel zum Bebauungsplan aufgestellt.



Achtung:
Alle Héhenangaben sind Tiibinger Héhen !

Die Ubereinstimmung der Planunterlage mit dem Liegenschaftskataster im
Sinne von § 1 Abs. 2 Planzeichenverordnung (PlanZVO) wird bescheinigt:

Tubingen,den 25.07.2020
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