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1. Anlass der Planung

Das bislang unbebaute Flursttick Nr. 1102/2 im stdlichen Teil der HauRBerstraRe, nordlich des ehema-
ligen Regierungsprasidiums, wurde 2013 durch den Eigentlimer, das Land Baden-Wirttemberg, an
die Wilma Wohnen Sid GmbH mit Sitz in Stuttgart verduBert. Im Zuge der mit der Universitatsstadt
Tlbingen abgestimmten stadtebaulichen Untersuchungen und Planungen erwies sich das bestehen-
de Planungs- und Baurecht (Bebauungsplan Nr. 312, ,,HauBerstrafle“ vom 12.08.1970) fiir die Reali-
sierung einer der besonderen stadtebaulichen Situation und Topographie angemessenen Bebauung
entlang der HaulRerstraRe als nicht geeignet.

Die zukiinftige Grundstiickseigentiimerin hat im Jahr 2012 das Biiro fiur Architektur und Stadtplanung
LEHEN drei, Stuttgart mit der Ausarbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs beauftragt, der in zwei
Sitzungen des Gestaltungsbeirats der Universitatsstadt Tibingen am 12.07.2013 und 28.02.2014
positiv beraten wurde. Die weitere Ausarbeitung in Abstimmung mit der Stadtverwaltung bildet die
Grundlage fur die Erstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Antrag des Vorhabentra-
gers vom 24.10.2013) in Verbindung mit einem Durchflihrungsvertrag mit dem Eigentiimer und Bau-
trager sowie der Hochbauplanung, mit der LEHEN drei, Stuttgart beauftragt wurde. Die Universitats-
stadt TUbingen verfolgt damit die Ziele einer maRvollen und dem Ort angepassten stadtebaulichen
Entwicklung und ermdoglicht einen Beitrag zur Deckung des langfristig anhaltenden Bedarfs innerstad-

tischen und stadtnahen Wohnens.

1.1 Umfang des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Flurstiick Nr. 1102/2,
HauBerstralle und ersetzt den bislang in diesem Teilbereich geltenden Bebauungsplan Nr. 312, ,, Hau-
RerstralRe”. Die Gesamtflache betragt ca. 3.700 Quadratmeter. Im Westen ist der Geltungsbereich
durch die HauRerstraRe begrenzt. Im Norden grenzen die Flurstiicke 1105/2 (HauRerstraRe 26) und
1105/6 (HauBerstraBe 57) mit Wohnnutzungen an. Im Osten und Stiden begrenzt ein landeseigenes
Flurstlick mit Hochschulnutzungen sowie einer derzeitig als Parkplatz genutzten Flache den Gel-
tungsbereich (Flurstiicke 1102 und 1103).

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation und Erfordernis der Planung

Gemal geltendem Bebauungsplan ,HauBerstralRe”, Nr. 312, rechtskraftig seit dem 12.08.1970 ist ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl bis zu 0,3 und maximal drei Vollgeschossen
nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 zulassig. Entlang der westlichen Flurstlicksgrenze
ist eine Baugrenze im Abstand von acht Metern zur HauRerstral3e festgesetzt. Fiir den Geltungsbe-
reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes trifft der Bauungsplan ,HauRerstralle” Nr. 312 dar-
Uber hinaus keine weiteren differenzierten Festsetzungen zu Gelande, Baukdrperhéhen oder Bau-

korpertiefen.



Der im Bebauungsplan festgesetzte sehr groBe Abstand der Gberbaubaren Grundstiicksflache zur
HauRerstralRe wiirde aufgrund der Hanglage zu einem sehr unbefriedigenden raumlichen Gebaude-
anschluss an die HauRerstralRe und zu einer wenig qualitdtvollen Eingangssituation fihren.

Zur Realisierung einer der stadtebaulichen und topographischen Situation angepassten Bebauung ist
die Anderung des Planungsrechts erforderlich. Die Durchfiihrung als Vorhabenbezogenes Verfahren
in Verbindung mit einem Durchfiihrungsvertrag ermoglicht es der Universitatsstadt Tlbingen hierbei,
die stadtebaulichen Ziele, gestalterischen Qualitatsanforderungen und wohnbaulichen sowie frei-
raumlichen Aspekte aktiv mit zu steuern und eine maRvolle Einbindung in das Umfeld sicher zu stel-

len.

13 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen vom 11.09.2009 wird
der Planbereich als Flache fiir den Wohnbau ausgewiesen. Das Planungsverfahren entspricht diesen

Vorgaben, sodass eine Fortschreibung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich wird.

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet liegt am Ubergang der innerstadtischen Bebauung zwischen WilhelmstraRe und
MohlstralRe zur aufgelockerten Hangbebauung entlang der HauBerstraRRe. Das Bebauungskonzept
sieht in den finf Gebaduden etwa 40 Etagenwohnungen mit zwei bis finf Zimmern vor. In der ge-
meinsamen Tiefgarage entstehen etwa 47 PKW-Stellplatze sowie rund 80 Fahrradstellplatze.

Mit drei straBenbegleitenden Gebdauden werden die vorhandenen stadtebaulichen Kanten aufge-
nommen und der Strallenraum der HauRerstraflie gefasst. Die nach Siidosten orientierten Hauser
staffeln sich dem StraRBenverlauf folgend leicht zurlick. Dadurch entsteht eine malRstabliche stadte-
bauliche Gliederung, die die einzelnen Baukdrper ablesbar macht und den offenen Charakter der
gegenliberliegenden Hauser spiegelt. Die Eingangsebenen und Gebaudehohen folgen dem anstei-
genden Strallenverlauf. Die Gebaude sind gegeniiber dem vorhandenen Gehweg maRvoll zurtickge-
setzt, um angemessene und barrierefreie Zugangssituationen zu schaffen. StraBenbegleitende Bau-
me markieren die Zugange in den gemeinschaftlichen Innenhof, der liber der Tiefgarage liegt. Deren
Erdiberdeckung betragt im Mittel etwa 60 Zentimeter. Die offene Tiefgaragenzufahrt an der westli-
chen Grenze nutzt das dort flachere Gefille.

Die beiden Hofh&user liegen zuriickversetzt zu den an der HaulRerstraRe gelegenen Gebauden auf der
Ostseite des gemeinsamen Innenhofs, Gber den sie fuBlaufig erschlossen werden. So entsteht eine
raumliche Schichtung und Gliederung der Baumassen, die eine Durchlassigkeit der Freiflachen sicher-
stellt. In Verbindung mit der maRvollen Héhenentwicklung der Gebaude - drei Geschosse mit zuriick-

gesetzten Dachgeschossen entlang der HauRerstralRe, die Hofhduser mit vier Geschossen bei 6stlich



abgestaffeltem Dachgeschoss - entsteht ein durchlassiges und durchgriintes Ensemble, das sich bau-
lich und freirdumlich in den Kontext einfiigt.

Der gemeinsame Innenhof wird durch die privaten Nutzungsbereiche und Wege mit begleitenden
Hecken und Strauchern in kleine Aufenthaltszonen gegliedert. Der gemeinsame Spielplatz liegt unge-
stort und nicht beeintrachtigend im siidwestlichen Teil des Plangebiets.

Entlang der norddstlichen Grenze zur benachbarten Wohnbebauung ist ein 6ffentliches Gehrecht
vorgesehen, um eine spatere Wegeverbindung von der HauRerstralRe lber das landeseigene Flur-
stick 1103 zur Nauklerstrafle zu erméglichen. Damit wird das vorhandene kleinrdumliche FuRwege-

netzt im Umfeld sinnvoll erganzt.

2.2 Ziele der Innenentwicklung

Die Bewohnerentwicklung der Universitatsstadt Tlbingen ist seit liber zehn Jahren durch stetiges
Wachstum gekennzeichnet. Selbst bei zukiinftig voraussichtlich abnehmender Bevolkerungszahl, wird
Tiibingen entgegen dem Landesdurchschnitt weiter wachsen, bzw. einen zunehmenden Wohnungs-
bedarf aufweisen. Mit Blick auf die beschrankten Flachenressourcen innerhalb der Stadt, das Erfor-
dernis, die Siedlungsentwicklung im AuBBenbereich zu beschranken und die Anforderungen an eine
nachhaltige Stadtentwicklung sollen im Plangebiet an der HauRerstralRe die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Realisierung eines innenstadtnahen Wohngebiets mit urbanem Charakter und
hoher Freiraumqualitdt gem. den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs geschaffen werden.
Dabei wird in besonderem MaRe darauf geachtet, das bestehende bauliche und freirdumliche Um-
feld zu bericksichtigen. Neben der maRvollen und gegliederten baulichen Struktur sowie der durch-
lassigen freirdumlichen Gestaltung gilt dies auch fiir die PKW-ErschlieBung des Plangebiets. Der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht daher die Realisierung einer gemeinsamen Tiefgarage mit
Zufahrt in der Nahe der Kreuzung MohlstralRe-HauBerstralRe vor, um das Umfeld nicht durch Zielver-
kehr oder oberirdische Stellplatze zu beeintrachtigen. Aus stadtebaulichen, stadtgestalterischen wie
umweltschiitzenden Griinden ist damit eine Uberschreitung der nach Baunutzungsverordnung vor-
gegebenen Obergrenze des Males der baulichen Nutzung durch die notwendige Tiefgarage gerecht-
fertigt. Die Bedurfnisse und Erfordernisse fiir die Umgebung werden insbesondere durch die ge-

schickte Ausnutzung der Topographie hierbei nicht beeintrachtigt.

2.3 Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung gem. §13a BauGB

Insgesamt umfasst der Planbereich eine Flache von ca. 0,37 ha.

Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, sind
im Bebauungsplan nicht zuldssig.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
(Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete) tangiert.

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB liegen damit vor.



Wenngleich im beschleunigten Verfahren keine formale Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB mit
Umweltbericht stattfindet, werden die Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren gutachterlich

geprift und nach Erfordernis behandelt.

3. Begriindung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Umfeld in der HauRerstral3e ist durch Wohnnutzung gepragt. Daher wird im Geltungsbereich ein
Allgemeines Wohngebiet festgelegt, das sich in Nutzung und baulicher Ausformung in die Umgebung
einordnet.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und nicht stérende Gewerbebetriebe fligen sich hierbei jedoch stad-
tebaulich wegen ihres erhéhten Flachenbedarfs in Verbindung mit der bewegten Topographie nicht
in das Plangebiet ein. Dariliber hinaus gehen von den Nutzungen typischerweise Immissionen und

Storpotentiale wie Larm Geruch, Zu- und Abfahrtsverkehr aus und werden daher ausgeschlossen.

3.2 MahB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und aufgrund des bewegten Ge-
landeprofils je Einzelbaufenster auf die maximal zuldssige Oberkante der baulichen Anlagen in Me-
tern tiber Normalnull festgelegt.

Die Erdgeschossfubodenhohe (EFH) wird auf die Hohenlage der bestehenden HauRerstralle wie
auch auf die Bestandsbebauung abgestimmt und ebenfalls fiir jedes einzelne Baufenster gesondert
festgelegt, um hohengleiche Geldandeanschliisse an den bestehenden Gehweg zu sichern.

Um geringe baukonstruktiv (Tragwerkskonstruktion, Energiekonzept) bedingte Abweichungen zu

ermoglichen, darf die festgelegte EFH geringfligig Uber- oder unterschritten werden.

Zulassig sind extensiv begriinte Flachdacher mit einer Neigung von 0°-10°. Damit werden stadtklima-
tische Anforderungen (Reduzierung der Erhitzung) erfillt, flache Solaranlagen erméglicht und hohe
Gebaudevolumina durch Steildacher vermieden. Dazu ordnen sich die Baukérper durch ihre versetzte
und abgestufte Lage in das Geldande und das Umfeld ein. Die Einzelhduser an der HaulRerstraRRe be-
tonen den stadtisch gegliederten StraRenraum. Die versetzten Hofhauser schaffen einen durchgriin-
ten Gebietscharakter.

Um geringe baukonstruktiv bedingte Abweichungen und Anschliisse an die Gehweghohen zu ermdg-

lichen, darf von der festgelegten Oberkante der baulichen Anlagen geringfiigig abgewichen werden.

Solaranlagen und technisch erforderliche Aufbauten dirfen die maximal zuldssige Gebdudehohe im
Allgemeinen Wohngebiet um max. 100 cm (berschreiten. Sie missen jedoch von den Dachrandern

abgeriickt sein, um optisch nicht in Erscheinung zu treten.



Mit der Festlegung der Grundflachenzahl (GRZ) soll die Gberbaute und damit versiegelte Grund-
sticksflache begrenzt werden. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird daher die GRZ auf 0,4 gem.
Baunutzungsverordnung begrenzt.

In der Tiefgarage werden alle notwendigen privaten Stellplatze untergebracht, so dass oberirdisch
keine weiteren Versiegelungen in Form von Parkplatzen erforderlich werden. Dadurch kann eine
geordnete Parkierung und ein geordneter Zu- und Abfahrtsverkehr entlang der HauRRerstraRe ge-
wahrleistet werden. Die Tiefgarage selbst wird im Mittel mit 60 cm begriint. Dadurch kénnen die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden. Daher darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen gemal der
in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen,
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tberschrit-
ten werden.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung durch oberirdisches Parken und zur Freihaltung des 6ffent-
lichen Raums von Parkierung bleibt gem. § 21a BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache die
Tiefgaragenflache unberiicksichtigt. Die geltende Obergrenze der Geschossflaichenzahl von 1,2 im
Allgemeinen Wohngebiet wird jedoch nicht (iberschritten. Dabei wird jedoch eine Anrechnung der
aufgrund der Topographie teilweise aus dem Boden herausstehenden Tiefgarage bei der Ermittlung

der GFZ ausgeschlossen.

3.3 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen zuldssig, um den ortsbildpragenden
Charakter zu erhalten und die Eingriinung des Plangebietes sicherzustellen. Des Weiteren werden die
zuldssigen Nebenanlagen genauer bestimmt und auf das notwendige MaR reduziert. Innerhalb der
ausgewiesenen Flachen sind nur tGiberdachte Fahrrad- und Miillabstellflichen zuldssig. Offene Stell-
platze, oberirdische Garagen sowie Gartenhauser sind unzuldssig. Landschaftsgebunde Freirdume mit
heimischen Pflanzen sollen das Gebiet mit der Umgebung verzahnen und den Gebietscharakter er-
halten.

Die fiir die Bebauung notwendige Parkierung soll zentral in einer Tiefgarage untergebracht werden.
Der Bereich der Tiefgarage wird im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch ein entsprechen-
des Planzeichen festgelegt. Aus topografischen Griinden tritt die Tiefgarage im stidostlichen Bereich
an die Erdoberflache. Daher wird die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes definierte Umgren-
zungflache fiur die Tiefgarage festgesetzt.

Die Tiefgarage wird von der HauRerstralRe angefahren. Der Einfahrtsbereich der Tiefgarage wird aus
topografischen und optischen Griinden an der stidostlichen Grundstiicksgrenze im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes festgelegt.

Die Tiefgarage umfasst 47 Stellplatze und wird nur geringfligig zusatzliches Verkehrsaufkommen im

Nahbereich generieren.



Innerhalb der als Tiefgarage gekennzeichneten Flache kdnnen erganzend zur Nutzung als Tiefgarage
auch unterirdische Abstellrdume und Fahrradabstellanlagen sowie Miillstandortplatze untergebracht
werden. So kann auf den erhéhten Flachenbedarf besonders fiir Familien durch zusatzliche unterirdi-

sche Kellerraume, wie Abstellflachen fiir Kinderwagen und Technikanlagen reagiert werden.

34 Spielplatz
Im stdlichen Bereich wird eine Spielplatzflache festgesetzt, um die nach § 9 Abs. 2 Landesbauord-

nung Baden-Wirttemberg erforderlichen Spielplatze unterzubringen.

3.5 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an die umliegende Bebauung wird die offene Bauweise festgesetzt. Dabei werden die
Uberginge der bestehenden Griinstrukturen erhalten, ergédnzt und miteinander verbunden.
Baulinien und —grenzen werden entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf festgelegt.
Drei straBenbegleitende Baukorper gliedern die StraRenfiihrung der HaulRerstraRe. Versetzt dazu
werden zwei Punkthduser angeordnet, die sich auf Grund der Héhenlage in den Hang hinein schieben
und den Blick ins Weite ermdglichen. Die versetzte Anordnung der Hauser zueinander orientiert sich

am offenen Charakter der bestehenden Bebauungsstruktur.

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

Zur Verbesserung des Mikroklimas werden folgende MaRnahmen festgesetzt:

Die nicht mit baulichen Anlagen liberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen, mit

standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Flachenbefes-

tigungen sind nur zu Gunsten von Zugangen, Aufstellflachen flir Millbehalter, Fahrradaufstellflachen

sowie Freisitzen zulassig. Es sind nur versickerungsoffene Flachenbefestigungen zulassig. Von dieser

Verpflichtung ist die Tiefgaragenzufahrt ausgenommen.

Die Tiefgaragendecke ist im Mittel mit einem Aufbau von 60 cm intensiv und sonstige Flachdadcher im

Mittel mit einem Aufbau von 14 cm extensiv zu begriinen. Bis zu einem Dachflachenanteil von 15 %

je Gebaude kann zu Gunsten von technischen Einrichtungen, wie Solaranlagen, Kiihlanlagen oder

Aufzugsiiberfahrten, auf eine Begriinung verzichtet werden.

Begehbare Dachflachen bzw. Dachterrassen tGiber dem obersten Geschoss sind unzuldssig, um insbe-
sondere die Realisierung der fiir die Regenwasserretention und das Mikroklima wichtigen Dachbe-

griinung sicherzustellen.

Insgesamt werden durch diese Festsetzungen der Versiegelungsgrad und damit die Auswirkungen
der Bebauung auf die Bodenfunktionen minimiert und gleichzeitig eine wirksame Retention des auf

den Dachflachen anfallenden Regenwassers erreicht.



Durch das Beseitigen von Geholzen kann es zum Verstol3 gegen das Verbot des Totens und Verlet-
zens besonders geschiitzter Tierarten gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz kommen. Um dies zu ver-
meiden sind die notwendigen Gehdlzfallungen auf den Zeitraum aulRerhalb der Vogelbrutzeit und der

moglichen Quartiernutzung durch Fledermause zu legen.

3.7 Mit Gehrecht belegte Flachen
Das in der Planzeichnung eingetragene Gehrecht dient der Allgemeinheit. Die Universitatsstadt Tu-
bingen beabsichtigt mittel- bis langfristig einen Anschluss an die vorhandenen FuBwegeverbindun-

gen der angrenzenden Gebiete zu schaffen.

3.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Um die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen zu untersuchen, wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens beim Ingenieurbiiro GN Bauphysik Finkenberger + Kollegen Ingenieurge-
schellschaft mbH in Stuttgart ein Schallimmissionsgutachten in Auftrag gegeben. Das Gutachten vom
23.05.2014 kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 fiir die

drei Gebadude an der HauRerstralRe und geringfligig am Haus 5 tberschritten werden.

Im Larmgutachten wurde der maligebliche AulRenldarm aus dem Larmaufkommen der vorhandenen
UmgebungsstralRen sowie dem neu hinzukommenden Verkehr durch die Wohnbebauung auf Grund-

lage der geltenden Regelwerke ermittelt.

Auf Grund der stadtebaulichen Gestaltung und unter Beriicksichtigung der gegebenen baulichen
Situation sind Larmschutzwande entlang der HaulRerstralSe als aktive SchallschutzmaBnahmen nicht
zielfihrend. Im Geltungsbereich sind daher geeignete passive SchallschutzmaRnahmen an den Ge-
baduden zu realisieren. Diese sind als passive LairmschutzmaBnahmen im zeichnerischen Teil des Be-

bauungsplans festgesetzt

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschalldammung der
AuBenbauteile im Einzelfall in Abhangigkeit der Nutzung, des Fensterflachenanteils und der Raum-

grofle zu dimensionieren und nach DIN 4109 rechnerisch nachzuweisen.

Aufenthaltsrdume — insbesondere Schlafrdume —, deren nachtlicher Beurteilungspegel den Orientie-
rungswert nach DIN 18005 von Lr, Nacht = 45 dB(A) Giberschreiten, miissen mit fensterunabhangigen

Laftungseinrichtungen ausgestattet werden.



Sofern im baurechtlichen Verfahren im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der
tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Lirmschutz resultieren, kann

von den Festsetzungen im Bebauungsplan insoweit abgewichen werden.

3.9 Pflanzgebote und -bindungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,HauRerstrale / Nauklerstrale” wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Trotz-
dem sind die Belange der Umwelt gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Sowohl zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wie auch zur Vermeidung und
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen wurde eine Umweltprifung durch das Biiro Menz

Umweltplanung in Tlbingen durchgefiihrt und im Umweltfachbeitrag zusammengefasst.

Laut Gutachten wurde das Untersuchungsgebiet fir den Arten- und Biotopschutz von lokaler Bedeu-
tung bewertet, auf Grund der Nutzung als Jagdhabitat fiir Fledermause und der vorkommenden He-
ckenstrukturen am nordéstlichen Rand des Gebietes. Da es sich nicht um einen essenziellen Jagdle-

bensraum handelt, dessen Wegfall unmittelbare Auswirkungen auf die Funktion von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten hat, sind keine artenschutzrechtlichen Verbote betroffen.

Dennoch werden Pflanzbindungen und —gebote fir Baume, Straucher und Hecken gemalR § 9 Abs. 1

Nr. 25 BauGB zeichnerisch festgesetzt, um dem Belang des Fledermausschutzes Rechnung zu tragen.

Als AusgleichsmalBnahmen der fehlenden Ruhestatten durch die Beseitigung von Baumen im Zu-
sammenhang mit der BaumaBnahme werden in einem Bereich zwischen Hackersteigle und Ammer
12 Quartierhilfen fiir Fledermé&use, in Gruppen zu je drei Stiick, an geeigneten Gebauden und/ oder
Bdaumen angebracht. Die Quartierhilfen missen spatestens im Herbst vor der Beseitigung der poten-

ziellen Quartierbaume angebracht werden. Die Lage wird im Durchfliihrungsvertrag geregelt.

Notwendige Geholzfallungen sind auf den Zeitraum auerhalb der Vogelbrutzeit und der moglichen

Quartiernutzung durch Flederméause durchzufihren.

Als Ausgleich fiir den Wegfall der bestehenden Ahornreihe entlang der HauRerstralRe und der groR-
kronigen Buche inmitten des Geltungsbereiches werden entlang den 6stlichen und westlichen
Grundstiicksgrenzen Pflanzgebote fir klein- bis groflkronige Baume vorgesehen. Die klein- bis mit-
telkronigen Baume (Pfg 1) entlang der StraRRe und die mittel- bis groBkronigen Baume (Pfg 2) im riick-
wartigen Grundstiicksbereich konnen in geringen Umfang verschoben werden. Dadurch kann eine
Eingriinung des Vorhabens gewahrleistet, unterirdische Leitungstrassen freigehalten und flexibel auf

AuBenraumkonzeptionen und Gebdudezuginge reagiert werden. Diese Festsetzungen tragen zur



Verbesserung des Siedlungsklimas bei und erméglichen gleichzeitig eine Gliederung des Straflenrau-

mes und Freibereiches.

Zur Starkung des bestehenden Landschaftsbildes werden im Geltungsbereich nur standortgerechte

Baume und Straucher verwendet, die den FFL Richtlinien und der DIN 18916 entsprechen.

4, Begriindung zu den Ortlichen Bauvorschriften
Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem Bebauungsplan ortliche
Bauvorschriften erlassen, die die eigenstiandige Form der Neubebauung regeln, ohne dabei die vor-

handenen Bebauungs- und Freiraumstrukturen auller Acht zu lassen.

4.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachlandschaft ist aus 6kologisch und baulich bedingten Griinden als extensiv begriintes Flach-
dach vorgesehen (vgl. hierzu auch Ausfiihrungen bei MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft). Zudem findet im Bauvorhaben eine Staffelung der
Baumasse statt. Im obersten zurlickgesetzten Geschoss entstehen gerdumige Dachterrassen, die den

heutigen Wohnstandards gerecht werden.

Sichtbare TiefgaragenauBBenkanten sind mit Zwischenberme von ca. 120 cm H6he an das angrenzen-
de Hohengelande anzupassen, um die topographischen Gegebenheiten mit der Neuplanung aus-
zugleichen. Das suburbane Landschaftsbild soll durch die Heckenpflanzung der Zwischenberme erhal-

ten bleiben.

Im Bebauungsplan selbst werden grelle, fluoreszierende und stark reflektierende Farben sowie Ober-
flachen ausgeschlossen, da sie sich nicht in die Umgebung einfligen. Detailregelungen zur Fassaden-

gestaltung erfolgen im Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

4.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung zuldssig und diirfen nur im Eingangsbereich an der
Fassade angebracht werden. Pro Geb&ude darf eine Werbeanlage von 1 m? Ansichtsfliche nicht
Uberschritten werden. Freistehende Werbeanlagen sind unzuldssig. Dadurch sollen Werbeanlagen

gestalterisch in die eher durch Wohnnutzung gepragte Umgebung eingebunden werden.

4.3 Einfriedungen und Miilltonnenstandplatze
Einfriedungen sind grundsatzlich zulassig, damit private Bereiche von Nachbarbereichen wie auch
von offentlich zuganglichen Bereichen abgeschirmt werden kdnnen. Aus gestalterischen Griinden

sind Einfriedungen aber nur bis zu einer maximalen Héhe von 180 cm liber der Oberkante der vorge-
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lagerten ErschlieBungswege und nur in Form von Hecken oder einer Kombination aus Hecke und
Zaun (eingezogener Heckenzaun) zuldssig. Diese Regelung schiitzt zum einen die Privatsphéare und

gliedert gleichzeitig auch den Freiraum in unterschiedliche Nutzungsbereiche.

Im Bebauungsplan sind, bedingt durch die topographische Gegebenheit ErdgeschossfuBbodenhéhen
festgesetzt. Durch den geplanten Geldandeverlauf ergeben sich teilweise Hohenunterschiede, die bei
der Gestaltung der AuBenanlagen berticksichtigt und ausgeglichen werden missen. Sollte dies nur
mit Stitzmauern gelost werden kdnnen, diirfen hohenausgleichende Stiitzmauern als geschlossene

und massive Einfriedungen bis zu einer Héhe von ca. 90 cm errichtet werden.

Aus gestalterischen und geruchsbedingten Griinden sollen, sofern Aufstellflachen fir bewegliche

Miullbehalter nicht in die Gebaude integriert werden kdnnen, allseitig umschlossen werden.

4.4 Sichtschutz

Zum Schutz vor Einblicken in die privaten Freibereiche sind lineare Sichtschutzelemente im gesamten
Geltungsbereich zulassig. Sie diirfen ausschliefllich als Hecken oder als eingezogener Heckenzaun
errichtet werden, um ein durchgangiges Freiraumkonzept im gesamten Plangebiet gewadhrleisten zu

kénnen.

Sichtschutzelemente aus anderen, unterschiedlichen Materialien mindern den ganzheitlichen Gestal-

tungsanspruch der Anlage und sind daher unzuladssig.

4.5 Mobilfunkantennen, Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen
Mobilfunkantennen, Satelliten-Empfangsanlagen und AulRenantennen sind im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes grundsatzlich unzuldssig, weil sie sich gestalterisch nicht in

das Gebiet einfligen.

Zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit konnen Satelliten-Empfangsanlagen und
sonstige AulRenantennen ausnahmsweise als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich zugelassen wer-

den, wenn sie mindestens 300 cm von den obersten GebaudeauRenwanden eingeriickt werden.

4.6  Abstandsflachen

Aus stadtebaulichen und topographischen Griinden wird im Bereich der festgesetzten Baulinien in
Anlehung an § 5 Abs. 7 LBO die Abstandstiefe auf 0,3 der Wandhdhe reduziert. Die Schutzziele der
Abstandsflachenregelung, wie Besonnung, Belichtung, Belliftung und Brandschutz bleiben hiervon

unberihrt.
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5. Umweltbelange

5.1 Immissionsschutz (Schallschutz)

Zur Sicherstellung der gesetzlichen Anforderungen sowie zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Lebensbedingungen wurde ein Schallschutzgutachten durch das Ingenieurbiiro GN-Bauphysik, Stutt-
gart erstellt. Die Ergebnisse der Untersuchung sind als Bestandteil in den textlichen Festsetzungen

sowie im Planteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen.

5.2 Artenschutz

Zur Sicherstellung des Artenschutzes und zur Festlegung erforderlicher MaRnahmen wurde friihzeitig
das Blro Menz-Umweltplanung, Tibingen beauftragt (siehe Anlage Umweltfachbeitrag). Anforde-
rungen, Ziele und MalRnahmen sowie Pflanzgebote sind im textlichen und zeichnerischen Teil des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bericksichtigt. Zur Umsetzung der Empfehlungen aus dem
Gutachten werden differenzierte Pflanzgebote festgesetzt, die insbesondere die Jagdreviere der
Zwergfledermdause beriicksichtigen.

Weitere MalRnahmen des Artenschutzes wie die Anbringung von 12 Quartierhilfen fir Fledermause,
an geeigneten Geb&iuden und/oder Baumen im Bereich zwischen Hackersteigle und Ammer werden
dariber hinaus im Durchfiihrungsvertrag differenziert geregelt, sodass deren Umsetzung gewahrleis-
tet ist.

5.3 Bodenschutz

Mit der Bauleitplanung wird eine Flacheninanspruchnahme vorbereitet, die in ihrem Umfang in etwa
dem heutigen Planungsrecht entspricht. Erhebliche Eingriffe in das Schutzgut Boden sind somit nicht
zu erwarten. Im Sinne der Eingriffsminimierung wird die Tiefgarage mit einer im Mittel ca. 60 cm
machtigen Bodenliberdeckung versehen. Die Dacher der Wohngebadude werden extensiv begriint,
sodass in Verbindung mit der Erdiiberdeckung der Tiefgarage Retentionseffekte gesichert sind. Vege-
tation und Boden der unterbauten Freiflachen wirken ausgleichend auf das Mikroklima und es ist

eine anspruchsvolle Freiraumgestaltung moglich.

5.4 Energie
Fiir die Vorhaben im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll mindestens der
Energiestandard KfW-Effizienzhaus 70 (nach EnEV 2014) realisiert werden. Geplant ist eine Holzpel-

letsheizung mit wohnungsbezogenen Warmeriickgewinnungsanlagen und Solarunterstiitzung.
6. Durchfiihrungsvertrag

Entsprechend § 12 Abs. 3 a BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des Vorhaben- und

ErschlieBungsplans nur solche Nutzungen zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin
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im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Das zu realisierende Vorhaben wird in den zugehorigen Vor-

haben- und ErschlieBungspldnen vom 30.06.2014 dargestellt.

Tlbingen, den 30.06.2014
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