Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  4/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 05.11.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Planungsausschuss
Vorberatung im: Ortsbeirat Derendingen
Betreff: Bebauungsplan "Raichberg-, Jura-, Lembergstrae”

Behandlung der Stellungnahmen und erneuter Auslegungsbeschluss

Bezug: 144/2005, 232/2005, 157/2006
Anlagen: Bebauungsplanentwurf vom 20.10.2007 (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften vom 20.10.2007 (Anlage 2)
Begriindung mit Umweltbericht vom 20.10.2007 (Anlage 3)

Planvariante A (Anlage 4)

Verfahrens- und Datenlbersicht (Anlage 5)

Beschlussantrag:

1.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes und der 6rtlichen Bauvorschriften mit Begriindung
und Umweltbericht in der Fassung vom 20.10.2007 werden nach § 4 a Abs. 3 BauGB und

§ 3 Abs. 2 BauGB gebilligt und erneut &ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange werden nach § 4 a Abs. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erneut am Verfahren
beteiligt.

Die im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes und des Entwurfes der ortlichen Bau-
vorschriften in der Fassung vom 16.05.2007 eingegangenen Stellungnahmen werden in der Pla-
nung bereits beriicksichtigt bzw. sind Gegenstand der erneuten Auslegung.

Die Dauer der erneuten éffentlichen Auslegung und die Frist zur Abgabe der Stellungnahmen fiir
die Offentlichkeit und die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wird entsprechend
§ 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf 2 Wochen verkiirzt.

Ziel:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Quartier zwischen Raichberg-, Jura-, und Lemberg-
straBe soll auch kiinftig eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sichergestellt werden. Aus stadte-
baulicher und landschaftsraumlicher Sicht soll das Quartier durch einzelne Baumdglichkeiten mit ge-
ringer Versiegelung in zweiter Bauzeile siidlich der LembergstraBe und &stlich der JurastraBe sowie
durch Erweiterungsmdglichkeiten im Bestand behutsam nachverdichtet werden. Die im Innenbereich
vorhandene private Griinfladche mit Obstbaumwiesen und Garten soll dauerhaft gesichert werden.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Der Verwaltung lag fiir das Grundstlick LembergstraBe 4 eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines
Einfamilienwohngebdudes mit Garage und Carport vor, das weit in den riickwartigen Gartenbereich
ragte. Die Stadt und das Regierungsprasidium Tibingen sind der Auffassung, dass auf Grund der bau-
planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB solche weit in den riickwartigen Gartenbereich hinein-
ragenden Bebauungen zuldssig waren, wenn kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde. Ohne Bebau-
ungsplan kdnnten Gebaude in der riickwartigen Gartenzone nicht mehr vermieden werden, eine stad-
tebaulich geordnete Entwicklung ware geféhrdet. Stadtebauliche Missstdnde waren auch wegen der
gegebenen Eigentumsverhaltnisse und Grundstlickszuschnitte nicht zu vermeiden.

Die Bauvoranfrage wurde mittlerweile zuriickgezogen, dennoch besteht aus den o. g. Griinden Hand-
lungsbedarf.

2. Sachstand
2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 13.06.2005 beschlossen, fiir den Bereich zwischen Raich-
bergstraBe, JurastraBe und LembergstraBBe einen Bebauungsplan aufzustellen. Auf Grundlage der am
12.09.2006 vom Planungsausschuss gebilligten 3 Planvarianten wurden in der Zeit vom 10.10.2005 bis
21.10.2005 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Bereits im friihzeitigen Beteiligungsverfahren sprach sich die Offentlichkeit in den zum Plankonzept
abgegebenen Stellungnahmen mehrheitlich gegen eine Bebauung im Innenbereich des Quartiers aus.
Hingewiesen wurde auf den 6kologischen Wert der Garten und Obstbaumwiesen sowie ihre Aufent-
haltsqualitdten. Auf Grund der Stellungnahmen wurde unter Beriicksichtigung der Lage des Quartiers,
der vorhandenen stadtebaulichen Struktur mit einer bereits bestehenden zweiten Bauzeile entlang der
JurastraBe, der Dimension und Qualitat der vorhandenen Freiflache, sowie der Bedeutung des Freibe-
reichs fiir die angrenzenden Bewohner in Anlehnung an die Planvariante B (vgl. Vorlage 232/2005) der
Entwurf des Bebauungsplanes ausgearbeitet. Dieser sieht neben Erweiterungsmadglichkeiten im Be-
stand eine zweite Bauzeile entlang der LembergstraBe und 6stlich der JurastraBe vor, wahrend der In-
nenbereich dauerhaft als private Griinflache gesichert werden soll. Aus Sicht der Verwaltung ist dies
ein Kompromiss, der den unterschiedlichen Interessen am Besten Rechnung trdgt. (vgl. Vorlage
157/2006)

2.2 Auslegungsbeschiuss

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 12.06.2006 den ausgearbeiteten Entwurf des Bebau-
ungsplanes ,Raichberg-, Jura-, LembergstraBe" und den Entwurf der zusammen mit dem Bebauungs-
plan aufgestellten &rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 16.05.2006 gebilligt und beschlossen,
diese nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats ¢ffentlich auszulegen und die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. (vgl. Vorlage 157/2006)
Die offentliche Auslegung fand nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 17.06.2006 in der Zeit vom
26.06.2006 bis 28.07.2006 statt.

Obwohl der Entwurf des Bebauungsplanes aus Sicht der Verwaltung einen Kompromiss darstellt, gin-
gen im Rahmen der &ffentlichen Auslegung zahlreiche Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein. Die

Vorlage 4/2007



-3 -

Eigentiimer im Quartier sprechen sich erneut gegen eine Bebauung im Innenbereich des Quartiers aus
und fordern den Erhalt des Griinbereichs.

Zur Erdrterung der eingegangenen Stellungnahmen wurden die Eigentiimer im Quartier zu einer In-
formationsveranstaltung eingeladen. An der Informationsveranstaltung, die am 19.06.2007 stattfand,
nahmen insgesamt 22 Anwohner des Quartiers teil. Die Mehrheit der Anwesenden, insbesondere Be-
wohner der RaichbergstraBe und JurastraBe, wandte sich nach wie vor in einer teilweise emotionalen
Aussprache generell gegen eine Bebauung des riickwartigen Griinbereichs. Ein Kompromiss zwischen
Anwohnern und Verwaltung konnte in der Veranstaltung nicht gefunden werden.

2.3 Erneute Auslegung

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Quartiers sicherzustellen und den Bedenken und
Anregungen der Anwohner nachzukommen, hat die Verwaltung im Entwurf des Bebauungsplanes und
im Entwurf der értlichen Bauvorschriften einige Anderungen vorgenommen:

- Die Baufelder entlang der RaichbergstraBe wurden durch Verschiebung der Baugrenze in Rich-
tung Private Griinflache entsprechend der vorhandenen Baustruktur und den gegebenen
Grundstiickszuschnitten vergréBert. Dadurch wird eine gréBere bauliche Nutzung der
Grundstiicke ermdglicht.

- Um auch dem Gebaude JurastraBe 41 unter Beriicksichtigung einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung des Quartiers ausreichend Erweiterungsmdglichkeiten zu geben, wurde die
maximal zuldssige Firsthéhe um 50 cm entsprechend dem 6stlich angrenzenden Gebaude an-
gehoben.

- Die Festsetzung fiir Pflanzerhaltungsgebote wurde erweitert. Neben artgleichen Hochstammen
kann bei Abgang auch ein Obsthochstamm oder ein hochstammiger Laubbaum gepflanzt wer-
den. Geringfligige Standortabweichungen sind zulassig.

- Die abweichende Bauweise wurde durch eine offene Bauweise ersetzt, Gebaude sind mit seit-
lichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhaduser zu errichten.

- Zu Gunsten einer optimalen Solarnutzung entfallt die gestalterische Vorschrift, wonach Solar-
anlagen zum Dachfirst, zur Dachtraufe und zum Ortgang und bei Anordnung untereinander
einen Abstand von mindestens 1 m einhalten missen.

Diese Anderungen erfordern gemaB § 4 a Abs. 3 BauGB eine erneute Auslegung und ein erneutes Be-
teiligungsverfahren.

2.4 Stellungnahmen der Offentlichkeit

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und des Entwurfes der 6rtlichen
Bauvorschriften gingen aus der Offentlichkeit folgende Stellungnahmen:

a) Dr. jur. Bernhard Hofmann (07.07.2006), Hartmut und Ursula Elliger (10.07.2006), Sigrid
Wagner und Siegfried Barth (14.07.2006), German Jutt (21.07.2006) als Eigentiimer und
Mieter des Gebaudes JurastraBe 41; Ilse Reinmuth (20.07.2006) als Eigentiimerin des Ge-
bdudes JurastraBe 35

Vorgebracht wird, dass der Bebauungsplanentwurf die im Norden des Plangebiets gelegenen
Grundstiicke an der LembergstraBe beglinstige und die Verfligbarkeit tiber die Grundstiicke insbeson-
dere an der siidlichen JurastraBe einenge.
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Mit der Bebauung des Miihlenviertels drohe der Bau eines tibermachtigen Gebduderiegels. Die Be-
schrankung der zulassigen Gebaudehdhe an der siidlichen JurastraBe (JurastraBe 41) auf die gegen-
wartige Gebaudehdhe gegeniiber der massiven Entwicklung im Miihlenviertel beruhe nicht auf einer
gerechten Abwagung offentlicher und privater Belange, dies zeige, dass die Bebauungsplane nicht
aufeinander abgestimmt seien. Es wird angeraten, von einer Hhenangabe ganz abzusehen, bzw. fir
die Gebaude entlang der sidlichen JurastraBe (Mihlenviertel) eindeutig eine dreigeschossige Bebau-
ung festzusetzen. Die festgesetzte Héhe von 341,50 m dber N. N. reiche fiir eine angemessene Aus-
fihrung von drei Geschossen nicht aus.

Die vorgesehene Erlaubnis, den Grenzabstand auf 1,50 m zu verringern flihre insbesondere dort, wo
die Bebauung nicht parallel zur StraBe sondern in die Tiefe erfolgt zu unguten Verhaltnissen, es sollte
daher auf diese Festsetzung verzichtet werden, die Grundstiickseigentiimer sollten sich selbst dariiber
einigen.

Die Pflanzbindung fir den Nussbaum an der Grenze des Grundstlicks JurastraBe 41 sei mangels feh-
lender stadtebaulicher Griinde nicht gerechtfertigt. Der Baum sei durch den StraBenverkehr bereits
geschadigt. Auch sei es nicht machbar, bei Abgang an dieser Stelle einen Hochstamm neu zu setzen.

Bei der Regelung beziiglich der Satelliten-Empfangsanlagen empfiehlt es sich, weitere Ausnahmen
vorzusehen, insbesondere um den Empfang auslandischer Sender zu erméglichen.

Von einem absoluten Abgrabungsverbot kdnne abgesehen werden und die Entscheidung den Eigen-
timern Uberlassen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bebauungsstruktur RaichbergstraBe/JurastraBe/LembergstraBe ist bereits in alten Flurkarten ver-
zeichnet und gehért zum historischen Bereich von Derendingen. Auf die friiher landlich gepragte
Struktur verweisen die ehemaligen Bauernhduser mit Wohngebdude und Scheune (Jurastr. 35, 49,
LembergstraBe 22) sowie der zusammenhdngende griine und gartnerisch genutzte innen liegende Be-
reich. Ziel des Bebauungsplans ist es, die besondere Charakteristik dieses Quartiers dauerhaft zu si-
chern. Dementsprechend wurde eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt, die sich an den bestehen-
den Gebduden orientiert. Die festgesetzten Gebaudehéhen wurden abgeleitet vom Gebadude, Jurastr.
41, mit 13,40 m im riickwartigen Gebaudeteil. Mit Ausnahme des stadtebaulich dominanten Eckge-
bdudes JurastraBe 27 gegeniiber dem Derendinger Bahnhof handelt es sich beim Gebaude JurastraBe
41 um das héchste Gebdude im Plangebiet, die librigen Gebdudehthen bewegen sich zwischen ca.
9,50 m — 12,50 m. Die im Bebauungsplan festgesetzte Gebdudehdhe fiir das Grundstiick JurastraBe
41 wurde auf 342,00 m tiber NN. angehoben; so kann auch fiir dieses Grundstiick die Gebaudehéhe
im Vergleich zum Bestand etwas angehoben werden. Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Ge-
bdudehdhen von ca. 13,50 m — 14,00 m ermdglichen eine 3-geschossige Bebauung, wie bereits auch
baulich vor Ort umgesetzt.

Wiirde man auf die Festsetzung einer Gebaudehdhe im Bebauungsplan verzichten, ware das Gebaude
JurastraBBe 41 der MaBstab fiir die Beurteilung nach § 34 BauGB, mit der Folge, dass fiir dieses Grund-
stlick die Gebaudehdhe wohl nicht angehoben werden kdnnte.

Die geplante Bebauung im Mihlenviertel, ist Ergebnis eines Stadtebaulichen Wettbewerbs, bei dem
sich das Preisgericht unter Beriicksichtigung der heterogenen umgebenden Bebauung fiir eine ver-
dichtete stadtebauliche Grundstruktur mit eigener Identitdt ausgesprochen hat. Dieser Auffassung ist
der Gemeinderat mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Mihlenviertel" gefolgt. Die geplante Bau-
zeile entlang der stidlichen JurastraBe ist auf 2/3 ihrer Ladnge mit einer maximalen Héhe von 12,50 m
und auf 1/3 der Lange mit einer maximalen H6he von 15,50 m bebaubar. Auch wenn die maximalen
Gebdudehdhen im Verhaltnis zu denen der nordlichen Bebauung nicht erheblich abweichen, so wird
die Neubebauung im Mihlenviertel mit ihrem geschlossenen Charakter und der flach geneigten, viel-
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faltigen Dachausbildung den Auftakt in ein neues Quartier bilden, das sich von der vorhandenen Be-
bauung RaichbergstraBe/JurastraBe/LembergstraBe unterscheidet. Die raumliche Distanz mit Fahr-
bahn, Gehwegen, offen gelegtem Miihlbach und privaten Vorbereichen vermag zwischen den unter-
schiedlichen stédtebaulichen Strukturen zu vermitteln.

Der Walnussbaum an der Grenze des Grundstiicks JurastraBe 41 stellt auf Grund seiner Lage und Di-
mension einen fiir die JurastraBe pragenden Baum dar, der auch kiinftig erhalten werden soll. Bei sei-
nem Abgang soll er durch einen Baum mit gleicher Wirkung fiir den StraBenraum ersetzt werden. Ne-
ben einem artgleichen Hochstamm kann bei Abgang auch ein Obsthochstamm oder ein hochstammi-
ger heimischer Labbaum gepflanzt werden. Geringfligige Standortabweichungen sind zuldssig.

Die ortliche Bauvorschrift zu Satelliten-Empfangsanlagen wurde aus gestalterischen Griinden so for-
muliert. Der Empfang auslandischer Sender wird dadurch nicht ausgeschlossen. Parallel hierzu besteht
die Mdglichkeit des Kabelanschlusses, der Gber zusatzliche technische Einrichtungen (Digitalbox) den
Empfang diverser ausléndischer Sender mdglich macht. Die Formulierung weiterer Ausnahmen ist
deshalb nicht erforderlich.

Die ebene Topographie dieses Bereiches ist ebenfalls ein Merkmal, das den Charakter der Bebauung
und der zusammenhangenden Freiflachen beeinflusst. Dieser Charakter soll auch kiinftig beibehalten
werden.

Die abweichende Bauweise wurde in eine offene Bauweise gedndert. Bei baulichen Anderungen sind
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die bestehenden Gebdude genieen Bestands-
schutz. Dies ist Gegenstand der erneuten Auslegung.

Beziiglich der Baumdglichkeiten wird auf die Stellungnahme der Verwaltung unter b) verwiesen.

b) Anwaltskanzlei Quaas & Partner vertritt: Bettina Reiff, Dr. Klaus-Christian Reiff, Dr. Gabriele
Reiff, Anne Reiff, als Eigentliimer der Gebdaude Raichbergstrae 20+22

Der Bebauungsplan verstoBe gegen das Gebot der stadtebaulichen Erforderlichkeit. Bauleitplane seien
nur dann erforderlich, wenn sie nach der planerischen, stadtebauliche Konzeption der jeweiligen Ge-
meinde als erforderlich angesehen werden kénnen. Der Bebauungsplan sei auch deswegen nicht er-
forderlich, weil ohne eine Beplanung der innen liegende Bereich des StraBencarres als sog. ,,AuBenbe-
reich im Innenbereich" entgegen der Rechtsansicht des Regierungsprasidiums Tiibingen gerade nicht
bebaut werden kdnne.

Der Planung sei ein offentliches Interesse zu Grunde zu legen. Im vorliegenden Bebauungsplanverfah-
ren handle es sich um eine rein privatniitzige Planung zu Gunsten einer Bauvoranfragestellerin. Das
Ziel einer behutsamen Nachverdichtung sei nicht gegeben. Des Weiteren verstoBe der Bebauungsplan
gegen den allgemeinen Gleichheitsgrundsatz. Die Lasten der Durchgriinung, Auflockerung und Auf-
wertung, die durch den Bebauungsplan entstehen missen von allen Eigentimern im Quartier zu
Gunsten von denjenigen getragen werden, fiir die neue Baumdoglichkeiten entstehen. Auch liege ein
VerstoB gegen das Eigentumsrecht der Betroffenen einschlieBlich ihres Vertrauensschutzes vor. Die
Stadt habe (iber Jahrzehnte durch konsequente Freihaltung des Innenbereichs und die Abwehr ent-
sprechender Bauwiinsche Vertrauen aller Anwohner dahingehend geschaffen, dass der die Qualitat
des Wohnens pragende innenliegende Griinbereich erhalten bleibt. Der Eingriff in die Griinzone zer-
store das Vertrauen und flihre zu einer Wertminderung der Grundstiicke, deren wertbildende Ruhezo-
ne beeintrachtigt wird.

Letztlich ware das Erfordernis der Abwagung des naturschutzrechtlichen Eingriffs/Ausgleichs verletzt.
Wertbildende Tierarten im Innenbereich, wie Fledermause und Buntspechte, unter denen auch Arten
mit prioritdrem Schutzstatus nach FFH-Richtlinie sein kdnnten, wiirden durch eine Bebauung beein-
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trachtigt werden, Untersuchungen hierzu wiirden fehlen. Des Weiteren sei eine Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung vorzunehmen, da es sich um eine AuBenbereichsinsel im Innenbereich handle (vgl. o-
ben).

Hilfsweise wird angeregt, den Innenbereich insgesamt und nicht nur fiir einzelne Grundstiicke zur Be-
bauung freizugeben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Priifung der Erforderlichkeit dieses Bebauungsplanes wurde bereits im Rahmen des Aufstellungs-
beschlusses vorgenommen. Dargelegt wurde, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auch
kiinftig eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sichergestellt werden soll, die neben dem Erhalt ei-
ner ausreichend dimensionierten Griinflache einer behutsamen Nachverdichtung Rechnung tragt.

Auf Grund der bauplanungsrechtlichen Situation ist das Gebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen, mit der
Folge, dass eine Bebauung in der Griinzone ohne Bebauungsplan nicht mehr verhindert werden kénn-
te. Sowohl die Darstellungen im Lageplan und die Beschreibung der innen liegenden Flache im Stra-
Benkarree als auch Ortsbesichtigungen haben ergeben, dass der innen liegende Griinbereich zum In-
nenbereich gehort. Die Umgebungsbebauung ist weitgehend einheitlich, so dass neue Vorhaben im
Gartenbereich durch diese eindeutig gepragt waren. Die Gesamtflache ist nicht so groB, dass sie eine
relevante Unterbrechung der Bebauung darstellt oder die Pragung unterbricht. Sie weist lediglich eine
Breite von ca. 55-85 m und eine Tiefe von ca. 100 m auf. Die Freiflachen werden zusammen mit der
bereits vorhandenen Bebauung vollstandig als Gartenflachen genutzt. Bei einer derartigen Sachlage
kann von keiner AuBenbereichsinsel ausgegangen werden. Die Bebauung in der riickwartigen Garten-
zone richtet sich demnach ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB.

Es handelt sich um keine privatniitzige Planung. Die Bauvoranfrage fiir das Gebdude Lembergstraf3e 4
war lediglich der Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans, um eine geordnete, stadtebauliche
und landschaftsraumliche Entwicklung des Gebiets zu gewahrleisten. Die Tiefe der im Bebauungsplan
festgesetzten Baufenster orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur und den gegebenen Grund-
stlickszuschnitten.

Fir die Bebauung entlang der LembergstraBe mit einer Tiefe von bis zu 11,00 m und den verbleiben-
den, weit in die private Griinflache hineinragenden Gartengrundstiicken mit einer Tiefe von bis zu ca.
65 m wird eine weitere rickwartige Baumdglichkeit, wie bereits dstlich der JurastraBe vorhanden, er-
maoglicht. Fiir die Gebdude entlang der JurastraBe mit Gebdudetiefen bis zu 26 m und die Gebaude
entlang der RaichbergstraBe sind Erweiterungen mdglich.

Eine durchgangige Tiefe der Baufenster von 26 m entlang der Raichbergstral3e, JurastraBe und Lem-
bergstraBe hatte zwar eine gréBere Private Griinflache zur Folge, die Grundstlicke waren aber auf-
grund der vorhandenen Bebauungsstruktur und Grundstiickssituation baulich nicht nutzbar. Dement-
sprechend reagieren die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen auf die Bebauungsstruktur und
Grundsttickssituation.

Zugunsten einer gréBeren baulichen Nutzung der Grundstiicke entlang der RaichbergstraBe wurde die
Baugrenze in Richtung Private Griinflache entsprechend der vorhandenen Baustruktur und den gege-
benen Grundstiickszuschnitten verschoben. Dies ist Gegenstand der erneuten Auslegung.

Die Private Griinflache ist in GroBe und AusmaB (48 m/60 m) so festgesetzt, dass landschaftsraumlich
eine Tiefenwirkung entstehen kann. In Verbindung mit den ausgewiesenen Zweckbestimmungen der
gartnerischen Nutzungen und der Nutzung als Obstwiese kann so die 6kologische Bedeutung und ihre
Bedeutung fiir die Erholung der Bewohner gewahrleistet werden.
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Des Weiteren wurden die Auswirkungen der Nachverdichtung im Umweltbericht gepriift. Durch die
planungsrechtliche Sicherung eines GroBteils der Griinflache kénnen Auswirkungen auf Klima/Luft und
die Erholungsfunktionen, sowie auf Arten und Biotope auf ein unerhebliches MaB reduziert werden.
Erhebliche Auswirkungen entstehen vor allem fiir das Schutzgut Boden. Diese werden durch die Aus-
gestaltung der Planung und weitere umweltschiitzende Festsetzungen minimiert, so dass keine erheb-
lichen Auswirkungen durch die Nachverdichtung verbleiben (vgl. Begriindung).

Die Garten wurden als mittel bedeutsam fiir den Arten- und Biotopschutz bewertet, allerdings in ihrem
Wert gemindert durch die isolierte Lage innerhalb der Blockrandbebauung. Bezliglich der Fauna wurde
auf der Grundlage einer Habitatanalyse und mit Hilfe von Analogschliissen die Einschatzung getroffen,
dass im Untersuchungsgebiet vor allem mit Kulturfolgern zu rechnen ist, die — angesichts der derzeiti-
gen Nutzung - zumindest eine hohe Stérungstoleranz aufweisen. Es wurden keine Vorkommen beson-
ders seltener Arten erwartet. Eine faunistische Kartierung erscheint nicht verhaltnismaBig und wurde
nicht durchgefihrt.

Wie in Begriindung und Umweltbericht dargestellt, ist ein wichtiges Ziel des Bebauungsplanes, den
wertvollen riickwartigen Gartenteil méglichst zusammenhangend zu erhalten und damit auch dessen
Funktion als Lebensraum. Die neuen Baumdglichkeiten wurden daher an die vorhandene Bauzeile
heran geriickt, die relevanten Habitate der lokalen Tierartenbestande werden geschont. Von einer Ge-
fahrdung oder Beeintrachtigung eines lokalen Bestandes kann nicht ausgegangen werden.

Da das Plangebiet ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB einzustufen ist (vgl. oben), ist die Eingriffs-
regelung nach den §§ 18 ff. BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) nicht anzuwenden, da diese nur
Eingriffe erfasst, die bisher nicht bereits zuldssig waren.

C) ESKA GmbH & Co. KG (22.07.2006) als Eigentiimerin der Gebdude Jurastrae 27 und 27/1

Hingewiesen wird, dass auf Flst. Nr. 1548/1 (JurastraBe 27/1) das MaB der baulichen Nutzung mit
maximal 2 Wohnungen und einer maximalen Uberbauung von 100 m2 nicht anwendbar sei, da dessen
Grundflache 300 m2 betrage. Durch den Ausbau des Obergeschosses/Dachgeschosses lieBen sich
mindestens vier Wohnungen realisieren.

Der Gehweg an der JurastraBe miisse unbedingt durchgangig ausgebaut werden, das fehlende Teil-
stlick von H6he Hausnr. 31 bis zur Unterflihrung misse erganzt werden. Geprift werden solle, ob die
JurastraBe nicht in Teilen verkehrsberuhigt gefiihrt werden kénne. Des Weiteren befinde sich die Jura-
straBe zum Teil in einem desolaten Zustand, so dass ein neuer Fahrbahnbelag mit FuB- und Radweg
erforderlich ware.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fir das Gebdude Jurastrae 27/1 liegen Baugenehmigungen vor. Die genehmigten Nutzungen genie-
Ben Bestandsschutz. Erst mit Erléschen des Bestandschutzes miissen Gebaude an die Festsetzungen
des Bebauungsplanes angepasst werden. Die Anzahl der Wohneinheiten im riickwartigen Bereich ist
begrenzt, um Storungen der Bebauung entlang der StraBe mdoglichst zu reduzieren. Die Begrenzung
der Uberbaubaren Flache auf 100 m2 pro Grundstiick soll zu einer Begrenzung der versiegelten Flache
im rickwartigen Bereich beitragen.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahme wurde der Ausbau der Jurastrae gepriift. Es wurde eine
StraBenausbauplanung fir die JurastraBe entsprechend den Standards der Stadt Tiibingen mit einen
StraBenquerschnitt von 6 m zuziiglich eines Gehweges von 1,50 m erarbeitet. Um diesen Ausbau rea-
lisieren zu kénnen, missten die Eigentiimer der Grundstilicke JurastraBe 29, 31, 33 und 35 Teilflachen
ihrer Grundstiicke entlang der JurastraBe (die Flachen haben eine Tiefe bis zu 1 m) an die Universi-
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tatsstadt Tubingen verkaufen. Im Rahmen einer Informationsveranstaltung am 29.03.2007 wurden
die Eigentimer Uber die Planung informiert. Die Eigentimer beflirworten zwar einen Ausbau der Jura-
straBBe, sind aber keinesfalls bereit, Teile von ihren Grundstiicken an die Stadt zu verkaufen. Mit ver-
ringertem StraBenquerschnitt wird der Ausbau der JurastraBe unabhdngig vom Bebauungsplanverfah-
ren weiter verfolgt.

Da durch die JurastraBe Buslinien gefiihrt werden, scheidet die Ausweisung als verkehrsberuhigter Be-
reich aus.

d) Eigentiimer der Liegenschaften des Carrees Raichberg-, Jura-, Lembergstrae mit Unter-
schriftenliste von 22 Eigentiimern (Juli 2006):

Eingewandt wird, dass der Entwurf des Bebauungsplanes ausschlieBlich im Interesse eines einzelnen
Eigentiimers liege. Das Ziel der Nachverdichtung sei nicht stichhaltig, da der Entwurf nur 2 Gebaude
zulassen wiirde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes steige der dkologische Schaden durch die Reduzierung der
Grinflache.

Die Reduzierung des vorhandenen Griinbereichs fiihre zu Qualitétsverlusten der angrenzenden Lie-
genschaften. Die Anliegen missten eine verminderte Wohnqualitdt und damit verbundene Wertverlus-
te der Liegenschaften hinnehmen, die einer Teilenteignung gleich kommen wiirden. Die Eigentiimer
an der RaichbergstraBe mussten bereits Einschrédnkungen der Wohnqualitét durch den Ausbau der
RaichbergstraBe zu einer VerbindungsstraBe zwischen B 27 und B 28 hinnehmen (Verkehr, Gefahr-
dungspotential, Larmbelastigungen, Emissionsbelastungen). Dies wiirde durch die ErschlieBung im
~Mihlenviertel* verstarkt werden. Vor dem Hintergrund dieser Belastung sei der Erhalt des inneren
Grinbereichs in seinen bisherigen AusmaBen von essentieller Bedeutung.

Bislang wurde in der Verwaltung die Auffassung vertreten, die Griinzone nicht zu Bauzwecken zu nut-
zen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch den Bebauungsplan werden die bislang bestehenden Baumdglichkeiten nach § 34 BauGB im in-
nen liegenden Bereich zugunsten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eingeschrankt. Die
private Griinfldche wurde so dimensioniert, dass sie ihre Erholungsfunktion auch kiinftig wahrnehmen
kann. Eine Minderung der Wohnqualitat liegt nicht vor.

Die private Griinflache wurde so dimensioniert, dass sie ihre 6kologische Bedeutung auch kiinftig
wahrnehmen kann. Die Umweltauswirkungen der geplanten Nachverdichtung wurden im Umweltbe-
richt untersucht und die Auswirkungen durch die Ausgestaltung der Planung und griinordnerische
Festsetzungen minimiert, so dass keine erheblichen Auswirkungen durch die Nachverdichtung zu er-
warten sind.

Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme der Verwaltung auf b) verwiesen.

e) Ingrid Brauneis von Schell, Dr. Thomas von Schell, Maja Messner, Dr. Albrecht Miiller
(26.07.2006) als Eigentiimer des Gebaudes JurastraBBe 47

In den textlichen Festsetzungen wiirden Gebdude mit verringertem Grenzabstand von 1,50 m zugelas-
sen werden. Der nachbarschiitzende Teil kdnne aber nicht einfach durch einen Bebauungsplan ver-
nachlassigt und ausgehebelt werden. Sinnvoll erachtet wird deshalb eine Regelung, die es den Nach-
barn im gegenseitigen Einvernehmen erlaubt, Abstandsflachen zu unterschreiten.
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Die Regelung in den oértlichen Bauvorschriften, dass Solaranlagen zur Traufe, Ortgang, First (senkrecht
gemessen) und anderen Bauteilen einen Abstand von 1 m einzuhalten haben, erscheine auch aus ge-
stalterischen Griinden nicht sinnvoll, da eine Teilbedeckung mit Solaranlagen unruhiger erscheine als
eine vollstandige Bedeckung. Diese Regelung solle fiir Solaranlagen entfallen.

In der Privaten Griinflache seien nur Gartenhauser bis 25 m3 zuldssig. Der im Jahr 1999 genehmigte
Fahrradraum der Einwendenden sei im Bebauungsplan nicht eingezeichnet, rage aber in die Grinfla-
che hinein.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beziiglich des verringerten Grenzabstandes wird auf a) verwiesen. Die Anderung der Bauweise ist Ge-
genstand der erneuten Auslegung.

Zugunsten einer optimalen Nutzung von Solarenergie wird auf die gestalterische Regelung in den ort-
lichen Bauvorschriften verzichtet. Dies ist Gegenstand der erneuten Auslegung.

Der bestehende genehmigte Fahrradraum in der privaten Griinflache genieBt Bestandsschutz. Mit Er-
I6schen des Bestandschutzes miissen die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingehalten werden.

2.5 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange
a) Regierungsprasidium Tibingen, Bau- und Kunstdenkmale (20.06.2006)

Das Regierungsprasidium weist darauf hin, dass wenn im Zuge der BaumaBnahmen archdologische
Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten o. d.) angeschnitten oder Funde gemacht werden
(z.B. Scherben, Metallteile, Knochen) sollten, die Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen sei.
Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme des Regierungsprasidiums wird als Hinweis nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufgenommen.

b) DB Services Immobilien GmbH (26.07.2006)

Die DB Services Immobilien GmbH verweist auf ihre Sicherheitsbestimmungen um den Bahnbetrieb
durch den Bebauungsplan nicht zu geféhrden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Sicherheitsbestimmungen werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eingehalten.
3. Loésungsvarianten

3.1 Erneuter Auslegungsbeschluss: Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes und der gean-
derte Entwurf der ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 20.10.2007 werden gebilligt
und erneut 6ffentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden erneut beteiligt.

3.2 Bebauungsplan entsprechend Planvariante A (Anlage 4): Das Bebauungsplanverfahren wird
auf Grundlage der Planvariante A weitergefiihrt. Es wird keine zweite Bauzeile entlang der
LembergstraBBe ausgewiesen. Fiir die bestehende Bebauung entlang der RaichbergstraBe,
JurastraBBe und LembergstraBe werden bauliche Erweiterungsmdglichkeiten angeboten. Der
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verbleibende, groBziigige Freibereich im Inneren des Quartiers (53 m/77 m) wird als Private
Grinflache, in der Baumdglichkeiten ausgeschlossen sind, dauerhaft gesichert.

3.3 Einstellung des Verfahrens: Das Bebauungsplanverfahren wird eingestellt, mit der Konse-
quenz, dass aufgrund der bauplanungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB Gebdaude in
der riickwartigen Gartenzone nicht mehr vermieden werden kénnten. Eine stédtebauliche
und landschaftsraumliche Entwicklung ware gefahrdet.

4, Vorschlag der Verwaltung

Einerseits soll durch den Bebauungsplan der groBziigige, pragende Freibereich im Inneren des Quar-
tiers dauerhaft gesichert werden. Auf der anderen Seite ist der Verpflichtung des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden (§ 1 a Abs. 2 BauGB) nachzukommen. Die vorliegende Planung tragt diesem
Umstand am Besten Rechnung. Die Verwaltung schlagt deshalb vor, dem Beschlussantrag in Verbin-
dung mit der Losungsvariante 3.1. zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 20.10.2007 (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen und oértliche Bauvorschriften vom 20.10.2007 (Anlage 2)
Begriindung mit Umweltbericht vom 20.10.2007 (Anlage 3)

Planvariante A (Anlage 4)

Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 2 zur Vorlage 4/2007

Textliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften

zum Bebauungsplan ,Raichberg-, Jura-, Lembergstrae"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Samtliche im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Raichberg-, Jura-, Lembergstrae" bestehenden
Rechtsverhaltnisse werden durch den Bebauungsplan ,Raichberg-, Jura-, LembergstraBe" fiir dessen
Geltungsbereich (iberlagert und sind damit nicht mehr anzuwenden.

L. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466), werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff. BauNVO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,Mischgebiet" ausgewiesen.

(2)In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Mischgebiet Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zuldssig.

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

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl und durch die ma-
ximal zuldssige Firsthéhe und Traufhohe in Metern . NN festgesetzt. MaBgebend sind die Eintra-
gungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

(2)In der riickwértigen Bauzeile ist pro Grundstiick eine maximal zulassige Uberbauung von 100 m2
Grundflache zulassig.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind nur Einzel-
und Doppelhauser.

4, Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

(1) Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Diese
gelten auch fiir unterirdische bauliche Anlagen.

(2)Im Bereich zwischen der Baugrenze und o6ffentlicher Verkehrsflache sind Nebenanlagen in Form
von Gebduden und Garagen unzuldssig.

5. Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fir die Stellung der baulichen Anlagen sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetra-
genen Firstrichtungspfeile maBgebend.

6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
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In der riickwartigen Bauzeile wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten pro

Gebéaude beschrankt.

7. Private Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

(1) Die private Griinflache ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

(2) In der privaten Griinflache sind mit Ausnahme von Gartenhdusern bis zu einem Brutto-Rauminhalt
von 25 m3 andere bauliche Anlagen nicht zuldssig.

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zufahrten und Stellplatze sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

9. Pflanzgebote
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Pflanzung von Nadelgehélzen ist nicht zuldssig. Zur Auswahl standortgerechte und heimischer Ar-
ten wird auf die empfehlenden Pflanzenlisten verwiesen.

10. Pflanzbindungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die mit Pflanzbindung belegten Walnusshdume sind artgerecht zu pflegen und zu erhalten. Bei Ab-
gang sind sie entweder artgleich als Hochstamm mit Mindeststammumfang von 10-12 cm, mind. zwei
Mal verpflanzt, oder durch einen Obsthochstamm mit Mindeststammumfang von 10-12 cm, mind. drei
Mal verpflanzt, oder durch einen hochstammigen, heimischen Laubbaum mit Mindeststammumfang
von 18-20 cm zu ersetzen. Geringfligige Standortabweichungen sind zuldssig. Die Qualitat der Pflan-
zen muss den Bestimmungen des BdB (Bund deutscher Baumschulen) und der DIN 18916 entspre-
chen.

II. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895), werden folgende 6rtliche Bauvor-
schriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Fassadengestaltung
Grelle und fluoreszierende Materialien dirfen nicht verwendet werden.

2. Dachgestaltung

(1)Als zulassige Dachform werden geneigte Dachfldchen festgesetzt. Die zuldssige Dachneigung ergibt
sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Doppelhauser sind mit derselben Dachform
auszufihren.

(2)Mit Dachaufbauten, Dachterrassen und Dachfenstern ist zur Dachtraufe und zum Ortgang ein Ab-
stand von mindestens 1 m einzuhalten. Dasselbe gilt fiir eine Anordnung dieser Bauteile unterein-
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ander. Zum Dachfirst ist ein Abstand von 1 m (senkrecht gemessen) einzuhalten. Ausnahmen kon-
nen zugelassen werden, wenn baugestalterische Bedenken nicht bestehen.

(3)Zwerchgiebel sind nur bis zu einer maximalen Breite von 1/3 der Hausldnge zuldssig.

(4)Solaranlagen sind an der Fassade oder parallel zur Dachfldche, maximale Aufbauhdhe 20 cm (In-
Dach oder Auf-Dach-Montage) zuldssig.

3. Satelliten-Empfangsanlagen

Satelliten-Empfangsanlagen sind an den Gebaudefassaden nicht zuldssig. Im Dachbereich kdnnen sie
ausnahmsweise als Gemeinschaftsanlagen zugelassen werden.

4. Werbeanlagen
Werbeanlagen an Gebauden sind nur im Erdgeschoss zulassig.

5. Abgrabungen, Aufschiittungen

(1)Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung von Raumen in Kellergeschossen der Gebdude sind nicht
zulassig.

(2) Aufschiittungen sind nur maximal bis zu einer Ho6he von 1 m im Terrassenbereich zuldssig.

III.  HINWEISE

Empfehlende Liste gebietsheimischer Gehodlze

Pflanzenliste 1, Einzelbaume, Obstbaume

deutscher Name

botanischer Name

MaBholder, Feld-Ahorn

Acer campestre

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Grau-Erle Alnus incana

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Gewohnliche Traubenkirsche

Prunus padus

Trauben-Eiche

Quercus petraea

Stiel-Eiche Quercus robur
Silber-Weide Salix alba
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra

Vorlage 4/2007



- 15 -

Zur Pflanzung im riickwartigen Gartenbereich werden Obstgehdlzen empfohlen, um den doérflichen
Charakter dieses Bereiches langdfristig zu erhalten. Es sollen Hochstémme alter Obstsorten von Apfel,
Birne, StiBkirsche, Walnuss sowie Zwetschge aus regionaler Produktion zur Verwendung kommen.

Pflanzenliste 2, Straucher und Hecken

deutscher Name

botanischer Name

MaBholder, Feld-Ahorn

Acer campestre

Hainbuche

Carpinus betulus

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Gewohnliche Hasel

Corylus avellana

Zweigriffeliger Weidorn

Crataegus laevigata

Eingriffeliger WeiBdorn

Crataegus monogyna

Gewohnl. Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Gewdhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Rote Heckenkirsche
Schlehe
Echter Kreuzdorn

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica

Echte Hunds-Rose Rosa canina
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Sal-Weide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Quelle: Landesanstalt fiir Umweltschutz Baden-Wirttemberg Hrsg.: Gebietsheimische Gehdlze in Ba-
den-Wiirttemberg Fachdienst Naturschutz, Naturschutz-Praxis, Landschaftspflege 1, Rastatt.

Hinweise auf Bau- und Kunstdenkmale

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschich-
ten o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) so ist die
Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hinge-
wiesen.

Energie

Die Nutzung von Solarenergie wird ausdriicklich begriiBt. Empfohlen wird, bei Neubauten mindestens
den KfW Standard 60 einzuhalten.

Tiibingen, den 20.10.2007
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Anlage 3 zur Vorlage 4/2007

Begriindung mit Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Raichberg-, Jura-, Lembergstrafe™

Tiibingen
Universitatsstadt
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1. Anlass der Planung

Das Quartier zwischen RaichbergstraBe, JurastraBe und LembergstraBe ist bisher von einer straBenbe-
gleitenden und weitgehend traufstdndigen Bebauung gepragt. Der groBzligige Innenbereich des Quar-
tiers wird gepragt durch Obstbaumwiesen und Garten.

Der Verwaltung lag fiir das Grundstiick Lembergstrae 4 eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines
Einfamilienwohngebaudes mit Garage und Carport vor, das weit in den riickwartigen Gartenbereich
ragte. Die Stadt und das Regierungsprasidium Tibingen sind der Auffassung, dass auf Grund der bau-
planungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB solche weit in den riickwartigen Gartenbereich hinein-
ragenden Bebauungen zuldssig wédren, wenn kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde. Ohne Bebau-
ungsplan kénnten Gebdude in der riickwartigen Gartenzone nicht mehr vermieden werden, eine stad-
tebauliche und landschaftsrdumliche Entwicklung wére gefahrdet. Stadtebauliche Missstédnde waren
nicht zuletzt wegen den gegebenen Eigentumsverhdltnissen und Grundstiickszuschnitten nicht zu
vermeiden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Quartier zwischen RaichbergstraBe, Jurastrae und
LembergstraBBe soll auch kiinftig eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sichergestellt werden.

Aus stadtebaulicher und landschaftsraumlicher Sicht soll das Quartier durch einzelne Baumdglichkeiten
mit geringer Verseigelung in zweiter Bauzeile siidlich der LembergstraBe und &stlich der JurastraBe
sowie durch Erweiterungsmdglichkeiten im Bestand behutsam nachverdichtet werden. Die im Innen-
bereich vorhandene private Griinfldche mit Obstbaumwiesen und Gérten soll dauerhaft gesichert wer-
den.

3. Planbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
e Im Norden durch die LembergstraBe,
e im Osten durch die RaichbergstraBe,
e im Slden und Westen durch die JurastraBe.

4. Vorbereitende Bauleitplanung, bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Bereich zwischen RaichbergstraBe, JurastraBe und LembergstraBe ist im Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tiibingen als gemischte Bauflache dargestellt. Geplant ist ein
Mischgebiet mit privater Griinflache im Innenbereich, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt wird (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Fir einen Teilbereich im Osten des Plangebiets gilt der nicht qualifizierte Bebauungsplan ,Feuerhdge-

le" aus dem Jahr 1958. Im Ubrigen bestehen im Planbereich diverse alte Baulinien. Dieser nicht quali-
fizierte Bebauungsplan sowie die Baulinien werden durch den Bebauungsplan ,Raichberg-, Jura-, Lem-
bergstraBe" in dessen Geltungsbereich (iberlagert und sind damit nicht mehr anwendbar.

5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Mischgebiet ausgewiesen. Neben dem
Wohnen soll auch die Ansiedlung kleinerer mit der Wohnnutzung vertraglicher Gewerbebetriebe még-
lich sein.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten fiigen sich stéddtebaulich nicht in das Gebiet
ein und werden auch wegen ihres stérenden Charakters ausgeschlossen.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird durch die max. zulassige Firsthdhe und Traufhéhe in
Metern (. NN und durch die Festsetzung der Grundflachenzahl bestimmt.

Die Bebauungsstruktur RaichbergstraBe/JurastraBe/Lembergstrale ist bereits in alten Flurkarten ver-
zeichnet und gehdrt zum historischen Bereich von Derendingen. Auf die friiher landlich gepragte
Struktur verweisen die ehemaligen Bauernhduser mit Wohngebdude und Scheune (Jurastr. 35, 49,
LembergstraBe 22) sowie der zusammenhdngende griine und gartnerisch genutzte innen liegende Be-
reich. Ziel des Bebauungsplans ist es, die besondere Charakteristik dieses Quartiers dauerhaft zu si-
chern. Dementsprechend wurde eine maximale Gebaudehohe festgesetzt, die sich an den bestehen-
den Gebduden orientiert. Die festgesetzten Gebaudehéhen wurden abgeleitet vom Gebdude, Jurastr.
41, mit 13,40 m im riickwartigen Gebaudeteil. Mit Ausnahme des stadtebaulich dominanten Eckge-
baudes JurastraBe 27 gegeniiber dem Derendinger Bahnhof handelt es sich beim Gebdude JurastraBe
41 um das hdchste Gebaude im Plangebiet, die librigen Gebaudehdhen bewegen sich zwischen ca.
9,50 m -12,50 m. Die festgesetzte Gebdaudehdhe fiir das Grundstiick Jurastrae 41 wurde auf 342,00
m Uber NN. angehoben; so kann auch fiir dieses Grundstiick die Gebdudehdhe im Vergleich zum Be-
stand etwas angehoben werden.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Traufhéhen der straBenbegleitenden Bebauung ermdglichen ei-
ne 3-geschossige Bebauung, entsprechend der bereits bereichsweise vorhandenen Bebauung nérdlich
der JurastraBe. Im riickwartigen Bereich der zweiten Bauzeile ist eine maximal 2-geschossige Bebau-

ung zulassig.

Die Bebauung sidlich der JurastraBe, im Mihlenviertel, ist Ergebnis eines Stadtebaulichen Wettbe-
werbs, bei dem sich das Preisgericht unter Beriicksichtigung der heterogenen umgebenden Bebauung
fiir eine verdichtete stadtebauliche Grundstruktur mit eigener Identitat ausgesprochen hat. Dieser Auf-
fassung ist der Gemeinderat mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Muhlenviertel* gefolgt. Die ge-
plante Bauzeile entlang der siidlichen JurastraBe ist auf 2/3 ihrer Ldnge mit einer maximalen Hohe von
12,50 m und auf 1/3 der Ldnge mit einer maximalen Héhe von 15,50 m bebaubar. Auch wenn die
maximalen Gebaudehdhen im Verhaltnis zu denen der nérdlichen Bebauung nicht erheblich abwei-
chen, so wird die Neubebauung im Mihlenviertel mit ihrem geschlossenen Charakter und der flach
geneigten, vielfaltigen Dachausbildung den Auftakt in ein neues Quartier bilden, das sich von der vor-
handenen Bebauung RaichbergstraBe/JurastraBe/LembergstraBe unterscheidet. Die rdumliche Distanz
mit Fahrbahn, Gehwegen, offen gelegtem Muhlbach und privaten Vorbereichen vermag zwischen den
unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen zu vermitteln.

Die Grundflachenzahl wurde festgelegt, um die Versiegelung auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Damit die durch die zweite Bauzeile entstehende zusatzliche Versiegelung weitgehend minimiert wer-
den kann, wird in der riickwartigen Bauzeile pro Grundstiick eine maximal zuldssige Bebauung von

100 m2 Grundfldche festgesetzt.

5.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur
Einzel und Doppelhduser. In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu er-
richten. Durch die offene Bauweise wird eine ausreichende Belichtung und Beliiftung der Bebauung
gewabhrleistet. Die bestehenden Gebdude genieBen Bestandschutz.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Bau-
grenzen dirfen nicht Gberschritten werden und gelten auch fiir unterirdische bauliche Anlagen. Zwi-
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schen Baugrenze und offentlicher Verkehrsflache sind Nebenanlagen in Form von Gebduden und Ga-
ragen ausgeschlossen um eine geordnete bauliche Entwicklung entlang des &ffentlichen StraBenraums
zu gewabhrleisten.

Die Tiefe der Baufenster orientiert sich an der vorhandenen Baustruktur und den gegebenen Grund-
stlickszuschnitten. Fir die Bebauung entlang der LembergstraBBe mit einer Tiefe von bis zu 11,00 m
und den verbleibenden, weit in die private Griinflache hineinragenden Gartengrundstiicken mit einer
Tiefe von bis zu ca. 65 m wird eine weitere riickwartige Baumdoglichkeit, wie bereits ostlich der Jura-
straBe vorhanden, ermdglicht. Fiir die Gebaude entlang der JurastraBe mit Gebdudetiefen bis zu 26 m
und die Gebdude entlang der RaichbergstraBe sind Erweiterungen mdglich.

Eine durchgangige Tiefe der Baufenster von 26 m (vgl. nachfolgende Grafik) entlang der Raich-
bergstraBe, JurastraBe und LembergstraBBe hatte zwar eine groBere Private Griinflache zur Folge, die
Grundstiicke waren aber aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur und Grundstiickssituation
baulich nicht nutzbar. Dementsprechend reagieren die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen
auf die Bebauungsstruktur und Grundstiickssituation.

Stadtplanungeamt
Raichberg-, Lemberg-, JurastraBe
| Untersuchung Baugrenzen

MaBatzh ahna
Dgtumn: 20.10.2006

5.5 Stellung der Gebdude

Die Stellung der Gebdude wird durch die im zeichnerischen Teil eingetragenen Firstrichtungspfeile de-
finiert. Die Gebaudestellung orientiert sich am Bestand.

5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

In der riickwartigen Bauzeile wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen auf zwei Wohneinheiten
pro Gebaude beschrankt. Dadurch sollen eventuell entstehende Stérungen durch den entstehenden
Zufahrtsverkehr moglichst reduziert werden.

5.7 Private Griinflache
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Auf Grund der bauplanungsrechtlichen Situation ist das Gebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen, mit der
Folge, dass eine Bebauung in der Griinzone ohne Bebauungsplan nicht mehr verhindert werden kénn-
te. Sowohl die Darstellungen im Lageplan und die Beschreibung der innen liegenden Flache im Stra-
Benkarree als auch Ortsbesichtigungen haben ergeben, dass der innen liegende Griinbereich zum In-
nenbereich gehort. Die Umgebungsbebauung ist weitgehend einheitlich, so dass neue Vorhaben im
Gartenbereich durch diese eindeutig gepragt waren. Die Gesamtflache ist nicht so groB3, dass sie eine
relevante Unterbrechung der Bebauung darstellt oder die Pragung unterbricht. Sie weist lediglich eine
Breite von ca. 55-85 m und eine Tiefe von ca. 100 m auf. Die Freiflachen werden zusammen mit der
bereits vorhandenen Bebauung vollstédndig als Gartenflachen genutzt. Bei einer derartigen Sachlage
kann von keiner AuBenbereichsinsel ausgegangen werden. Die Bebauung in der riickwartigen Garten-
zone richtet sich demnach ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB.

Aufgrund der GroBe und homogenen Struktur mit Obstbaumen und Nutzgérten hat der private Freibe-
reich eine hohe Bedeutung fiir das Wohnumfeld der angrenzenden Bebauung. Bedingt durch die ver-
gleichsweise extensive Nutzung und den alten Baumbestand der Garten besitzt dieser Bereich eine
mittlere Bedeutung fiir Arten und Biotope. In der privaten Griinflache sind deshalb nur Gartenhauser
bis zu einem Brutto-Rauminhalt von 25 m3 zuldssig, andere bauliche Anlagen sind in der privaten
Grinflache nicht zulassig. Gartenhaduser sind kleinere, in einfacher Bauart erstellte Gebaude, die der
Unterbringung von Gartengeraten und —erzeugnissen sowie dem Schutz vor der Witterung dienen.

Die Private Griinflache ist in GroBe und AusmaB (48 m/60 m) so festgesetzt, dass landschaftsraumlich
eine Tiefenwirkung entstehen kann. In Verbindung mit den ausgewiesenen Zweckbestimmungen der
gartnerischen Nutzungen und der Nutzung als Obstwiese kann so die 6kologische Bedeutung und ihre
Bedeutung fiir die Erholung der Bewohner gewahrleistet werden.

Verwiesen wird auch auf die Begriindung zur Uberbaubaren Grundstiicksfliche Punkt 5.4.
5.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Um weiteren Versiegelungen des Bodens entgegen zu wirken, sind Zufahrten und Stellplatze mit dau-
erhaft wasserdurchldssigen Belagen herzustellen.

5.9 Pflanzgebote / Pflanzerhaltungsgebote

Die Festsetzungen fiir Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind das Ergebnis der griinordnerischen Un-
tersuchungen. Diese finden sich im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes und in den textlichen
Festsetzungen wieder.

5.10 Ortliche Bauvorschriften

Zusammen mit dem Bebauungsplan werden aus ortsbild- und straBengestalterischen Griinden ortliche
Bauvorschriften zur Fassaden- und Dachgestaltung sowie zu Werbeanlagen und Satelliten-
Empfangsanlagen festgesetzt.

Der Empfang auslandischer Sender wird durch die 6rtliche Bauvorschrift zu Satelliten-
Empfangsanlagen nicht ausgeschlossen. Parallel besteht noch die Mdglichkeit des Kabelanschlusses,
der Uber zusatzliche technische Einrichtungen (Digitalbox) den Empfang diverser auslandischer Sender
moglich macht.

Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung von Raumen in Kellergeschossen der Gebadude sind nicht
zulassig. Aufschiittungen sind maximal bis zu einer Ho6he von 1 m im Terrassenbereich zuldssig. Ziel
ist die Erhaltung des vorhandenen Geldndeniveaus.

6. ErschlieBung
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Die auBere verkehrliche ErschlieBung ist durch die RaichbergstraBe, JurastraBe und LembergstraBe si-
chergestellt. Die innere ErschlieBung der Grundstiicke in 2. Bauzeile erfolgt liber die Grundstiicke in
erster Bauzeile. Die ErschlieBung ist privatrechtlich entsprechend zu regeln.

Fir einen Ausbau der JurastraBe entsprechend den Standards der Universitdtsstadt Tiibingen mit ei-
nem StraBenquerschnitt von 6 m zuziiglich eines Gehwegs von 1,50 m missten die Eigentiimer der
Grundstticke JurastraBe 29, 31, 33 und 35 Teilflachen ihrer Grundstiicke entlang der JurastraBe (die
Flachen haben eine Tiefe bis zu 1 m) an die Universitatsstadt Tubingen verkaufen. Die Bereitschaft
der Eigentiimer an einem Verkauf der Grundstiicke ist nicht vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung der Gebaude in zweiter Bauzeile erfolgt durch den Anschluss an die beste-
hende Mischwasserkanalisation.

7. Energie

Die Nutzung von Solarenergie wird ausdriicklich begriit. Empfohlen wird, bei Neubauten mindestens
den KfW Standard 60 einzuhalten. Auf weitere energetische Festsetzungen wird verzichtet, da das
Gebiet Giberwiegend bebaut ist.

8. Bodenordnung

Bodenordnende Verfahren sind nicht erforderlich.
9. Umweltbericht

Mit der Novelle des Baugesetzbuches 2004 ist die Umweltpriifung in der Bauleitplanung obligatorisch
eingefiihrt worden. Damit ist die Pflicht entstanden, in einem separaten Bericht die Umweltauswirkun-
gen der Planung zu erfassen und darzustellen (vgl. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB und Anlage zum
BauGB).

9.1 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zielt, wie bereits unter 2. beschrieben, auf eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung im Planungsgebiet mit behutsamer Nachverdichtung unter weitgehender
Schonung des Innenbereichs mit Obstwiesen und Garten.

9.2 Gesetzliche und planerische Vorgaben

Nachfolgend wird dargestellt, inwiefern die Inhalte des Bebauungsplanes die libergeordneten Ziele aus
Fachplanen - insbesondere dem Landschaftsplan - und aus relevanten Fachgesetzen beriicksichtigen.
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Fachplan/fachgesetzliche Ziele

Beriicksichtigung

Landschaftsplan 1997

Der Landschaftsplan trifft im Siedlungsbereich nur
wenige Aussagen, hier vor allem zum Themenbe-
reich Klima/Luft:

Das Steinlachtal ist die wichtigste Achse der Kalt-
luftzufuhr von Siiden fiir das Stadtgebiet Tiibingen.
Die Bebauung in Derendingen wirkt als Barriere fiir
den Kaltluftabfluss. Entlang der RaichbergstraBe
verlauft in Richtung Norden eine Luftleitbahn von
vorwiegend lokaler Bedeutung (=mittlere Katego-
rie). Der Blockinnenbereich selbst ist Stadtklimatop
mit hoher Empfindlichkeit (z. B. gegeniiber Nut-
zungsintensivierung/bauliche Veranderung).

Nordwestlich des Planungsgebietes, entlang der
JurastraBe, flhrt eine regional/liberregional wichti-
ge Radwegeverbindung vorbei.

Zielkonzept des Landschaftsplanes: Das Planungs-
gebiet ist, wie der gesamte Bereich der Siidstadt
und groBe Teile von Derendingen, als siedlungs-
klimatischer Sanierungsbereich dargestellt. Damit
ist in erster Linie das Ziel verbunden, die Bedeu-
tung des Steinlachtals als Luftleitbahn zu erhalten
und zu verbessern.

Die vorgelegten Planungen haben keinen Einfluss
auf die wichtige Kaltluftleitbahn des Steinlachtales.
Der hohen Empfindlichkeit von Bereichen, die ein
stadtisch gepragtes Klima aufweisen, wird durch
den Bebauungsplan Rechnung getragen: Einer
moglichen ungeordneten Bebauung des Blockin-
nenbereichs und damit dem Verlust der klimatisch
und lufthygienisch ausgleichenden Garten und
Obstwiesen wird vorgebeugt, indem ein groBer An-
teil des Griinbereichs als private Griinflache gesi-
chert wird. Sidlich der LembergstraBe und 6stlich
der JurastraBe wird die bisher bereits nach

§ 34 BauGB zulassige Bebauung planungsrechtlich
gefasst.

Die umliegenden Wegeverbindungen werden durch
die Planungen nicht bertihrt.

Die vorliegende Planung hat keinen Einfluss auf die
wichtige Kaltluftleitbahn des Steinlachtales, s. o.

sonstige Fachplane (insbes. des Wasser- und Ab-
fallrechts sowie des Immissionsschutzes)

nicht vorhanden

Bodenschutz, gesetzliche Vorgaben

§ 1 BBodSchG: Funktionen des Bodens sichern und
wiederherstellen, Altlasten sanieren

§ 1a (2) BauGB: sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

Einschrénkung der bebaubaren Fldche im Bebau-
ungsplan, Ausweisung einer privaten Griinflache im
zentralen Bereich und weitgehender Ausschluss
von Nebenanlagen, Beschrankung von Aufschiit-
tungen und Abgrabungen.

Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fiir Zu-
fahrten und Stellplatze

Immissionsschutz, gesetzliche Vorgaben

§ 1 BImSchG: Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Larm, Immissionen)

Durch eine neue Bebauung im ndérdlichen und Ost-
lichen Bereich bzw. durch die Erweiterungsmadg-
lichkeiten im sonstigen Gebiet, entsprechend der
Vorgaben fiir Mischgebiete, sind keine wesentli-
chen Larm- oder Luftemissionen zu erwarten. Ver-
gnigungsstatten und damit evtl. verbundene St6-
rungen sind ausgeschlossen.

Wasserschutz, gesetzliche Vorgaben

§ 33a (1) WHG: Grundwasserschutz, Erhalt bzw.
Verbesserung von Grundwasserqualitat und —
quantitat , Erhalt der Grundwasserneubildung

1

Begrenzung der Versiegelung im Bebauungsplan,
Festsetzung von wasserdurchlassiger Oberflachen-
befestigung im Bereich von Zufahrten und Stell-
platzen

Fiir den Teilbereich Tiibingen des Landschaftsplanes liegen Bestands-, Bewertungspldne, ein Entwicklungsplan und ein Er-

lduterungsbericht des Biiros Lehnhoff & Partner vor. Diese Unterlagen ergénzen den Landschaftsplan.
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Fachplan/fachgesetzliche Ziele

Beriicksichtigung

Natur-/ Landschaftsschutz, gesetzliche Vorgaben
§ 2 (1) Nr. 9 BNatSchG: Artenschutz, Schutz und
Erhalt von Lebensrdumen

§ 2 (1) Nr. 11, 12 BNatSchG: Sicherung der Erho-
lungsfunktion

§ 2 (1) Nr. 13 BNatSchG: Sicherung des Land-
schaftsbildes

Festlegung einer privaten Griinflache mit weitge-
hendem Ausschluss von Nebenanlagen, dadurch
Erhalt der Obstwiesen und Garten im Blockinnen-
bereich.

Erhaltungsgebot fiir zwei besonders pragende
Walnussbaume im Planungsgebiet.

Ausschluss von Koniferen und empfehlende Pflan-
zenlisten zur Auswahl heimischer und standortge-
rechter Arten.

9.3 Aktueller Zustand der Umwelt und Prognose der Auswirkungen

Nachfolgend werden der aktuelle Zustand der Umwelt und die Prognose der Auswirkungen gegen-
Ubergestellt. Grundlagen der Bestandsanalyse sind der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes
(LP 1997) einschlieBlich der erganzenden Unterlagen des Biiros proplan (Lehnhoff & Partner(1997),
sowie die eigene Kartierung von Nutzung und Struktur.

Lage, Nutzung, Umgebung, Biotoptypen

Der Planungsbereich liegt dstlich der Bahnlinie Hechingen — Tlibingen im Stadtteil Derendingen. Er
zeichnet sich durch offene Blockrandbebauung entlang der StraBen aus. In zwei Fallen wurde in zwei-

ter Reihe gebaut:

e ehemaliger ,Saal" der Gaststatte Hirsch, heute zu Wohnzwecken umgenutzt,

¢ Neubau eines Wohnhauses siidlich angrenzend an den ,Saal" auf der Flache eines abgerissenen

Gebaudes,

Der Blockinnenbereich mit seinen Garten ist nur von den Hausern aus zuganglich, ist jedoch z. T. von
der StraBe aus einsehbar, die Garten im zentralen Bereich vermitteln einen dorflichen Charakter. Es
befinden sich zahlreiche Gerateschuppen in der Néhe der Hauser.

Naturhaushalt, biologische Vielfalt und Landschaftsbild

Generell besitzen Siedlungsrdume nur eingeschrankte Funktionen fiir den Naturhaushalt. Die liberbau-
ten bzw. versiegelten Flachen sind ohne Bedeutung bzw. belastend fiir den Naturhaushalt.

Mit der Uberbauung oder Versiegelung geht der Verlust aller Funktionen der betroffenen Flachen ein-
her. Die Bereiche mit gartnerischer Nutzung sind je nach Intensitat als mehr oder weniger tiberformt

zu kennzeichnen.

Bestandsanalyse

Prognose der Auswirkungen

Boden:

Im zentralen Bereich tberwiegend unversiegelter,
aber durch gartnerische Nutzung Uiberformter Bo-
den. Informationen ber Bodenart und Bodenfunk-
tionen liegen nicht vor.

Verlust des Bodens und seiner Funktionen fiir den
Naturhaushalt in den Gberbauten oder versiegelten
Bereichen, Verminderung durch Teilversiegelung.

Wasser:

ungehinderte Regenwasserversickerung in den Gar-
ten, mittlere Wasserriickhaltefunktion durch den
hohen Strukturreichtum der Gérten.
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Bestandsanalyse

Prognose der Auswirkungen

Klima/Luft:

Bioklimatische und lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion flir die angrenzende Wohnbebauung, Vermin-
derung von Klimaextremen, ausgleichende Wirkung
im Stadtklima (gekennzeichnet durch starke Veran-
derung aller Klimaelemente, Ausbildung von War-
meinseln, Schadstoffbelastung).

Verminderung der bioklimatischen und lufthygieni-
schen Ausgleichsfunktion durch Uberbauung, ins-
bes. im nérdlichen und &stlichen Bereich, in dem je
nach Bebauung ca. 8 bis 12 Baume fallen werden,
meist Obstbaume.

Erhaltung der ausgleichenden Funktion im jenem
Bereich, der als private Griinflache ausgewiesen
wird.

Arten und Biotope, Biologische Vielfalt:

Innerhalb der Siedlung sind keine Vorkommen sel-
tener oder gefahrdeter Arten zu erwarten. Durch
die vergleichsweise extensive Nutzung und den
Obstbaumbesatz der Garten kann dennoch von ei-
ner mittleren Bedeutung fiir den Arten- und Biotop-
schutz ausgegangen werden. Die umgebende Be-
bauung wirkt allerdings isolierend.

Verlust in den lberbauten Bereichen. Durch die Er-
haltung eines GroBteils der Griinfldche im Blockin-
nenbereich behalt dieser Bereich seine Bedeutung
fur Arten und Biotope. Durch zusatzliche Bebauung
und damit verbundene Intensivierung der Erholung
auf den verbliebenen Flachen wird jedoch der Grad
der Beeinflussung und Stérung erhéht.

Landschaftsbild/Erholung:

Der Blockinnenbereich besitzt aufgrund seiner Gro-
Be und der vergleichsweise homogenen Struktur
mit Obstbdumen und Nutzgarten eine groBe raumli-
che Tiefe. So kann in der Vegetationszeit teilweise
die jeweils gegeniiberliegende Hauserzeile nicht
eingesehen werden und man erhalt den Eindruck,

sich am Rande der Siedlung (Dorfrand) zu befinden.

Dadurch besitzt dieser Bereich eine hohe Bedeu-
tung fir das direkte Wohnumfeld der angrenzenden
Gebéaude.

Schutzgebiete und Objekte

Die raumliche Tiefe des Blockinnenbereichs wird
durch eine randliche Bebauung vermindert, bleibt
aber insgesamt immer noch erlebbar. Dies gilt glei-
chermaBen fiir den vor der Bebauung noch festzu-
stellende ,Dorfrandcharakter™ des Bereichs.

Durch die Planungen sind keine geschiitzten Flachen und Objekte bertihrt.

Mensch und Gesundheit, Bevolkerung
S. 0.: Landschaftsbild/Erholung und Klima/Luft.

Bei einer neuen Bebauung im nérdlichen und 6stlichen Bereich bzw. durch die Erweiterungsmaoglich-
keiten im sonstigen Gebiet, entsprechend der Vorgaben fiir Mischgebiete, sind keine wesentlichen
Larm- oder Luftemissionen zu erwarten. Vergnligungsstatten und damit evtl. verbundene Stérungen

sind ausgeschlossen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Durch die Planungen sind keine Kultur- oder Sachgiiter betroffen.

Luftqualitit

Im Planungsgebiet herrschen keine besonderen Bedingungen bzgl. der Luftqualitdt im Sinne von § 1

Abs. 6 Nr. 7. h) BauGB

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern des UVPG

Wechselwirkungen bestehen zwischen den einzelnen Schutzgiitern und —gegenstanden zum Beispiel
dadurch, dass die Versiegelung des Bodens auch zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung
und zur Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses fiihrt. AuBerdem verschlechtern sich durch den
Verlust von Verdunstungs- und Filterflachen die klimatischen Bedingungen.
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Zusammenfassung:

Erhebliche Auswirkungen entstehen vor allem durch Versiegelung/Verlust und Uberformung von Bo-
den.

9.4 Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der Auswirkungen und Bilanz

Durch Ausgestaltung der Planung wird dem Vermeidungsgrundsatz Rechnung getragen:

e Nachverdichtung, Innenentwicklung unter gréBtmadglicher Schonung der Freiraumqualitét durch:
Beschrankung neuer Baumdglichkeiten in zweiter Zeile auf die Bereiche siidlich der Lemberg- und
Ostlich der JurastraBe, ansonsten Erweiterungsmaoglichkeiten, Festsetzung der maximal iberbau-
baren Flachen mit GRZ 0,4,

e Ausschluss von Nebenanlagen in der privaten Griinflache mit Ausnahme genehmigungsfreier Ge-
schirrhiitten,

e Wasserdurchldssige Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen,
e Erhaltungsgebot fiir zwei besonders pragende Walnussbaume,

e Ausschluss von Koniferen und gleichzeitig empfehlende Pflanzenlisten mit standorttypischen und
heimischen Arten, mit dem Ziel, den dorflichen Charakter des Blockinnenbereiches zu wahren.

Verbleibende negative Auswirkungen

Durch die Vorschriften zur wasserdurchldssigen Befestigung der Zufahrten und Stellplatze kénnen die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden weitgehend minimiert werden. Die Auswirkungen auf Arten-
und Biotope werden ebenfalls vermindert: Durch empfehlende Pflanzenlisten (heimische und stand-
ortgerechte Arten, Obstbaume) und den verbindlichen Ausschluss von Koniferen soll erreicht werden,
dass der dorfliche Charakter des Blockinnenbereichs erhalten wird.

Bilanzierung des Eingriffs nach Naturschutzgesetz

Bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes ware nach § 34 BauGB eine Bebauung des Blockinnen-
bereichs bzw. Erweiterungen in den sonstigen randlichen Bereichen mdglich gewesen. Der vorliegende
Bebauungsplan zielt daher in erster Linie auf eine geordnete stédtebauliche Entwicklung unter groBt-
moglicher Schonung des zentralen Griinbereichs. Da die Eingriffsregelung nach §§ 18 ff BNatSchG je-
doch nur Eingriffe erfasst, die bisher nicht bereits zuldssig waren, ist sie hier nicht anzuwenden.

9.5 Emissionen, Abfille, Abwdsser, Nutzung von Energie

Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes ergeben sich hier keine Anderungen, da eine Bebauung in
zweiter Reihe bzw. Erweiterungen in den sonstigen randlichen Bereichen bereits vor der Planaufstel-
lung nach § 34 BauGB zulassig gewesen ware. Zusatzliche Emissionen sind daher durch die Umset-
zung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
ist gewahrleistet. Solaranlagen auf den Dachern sind mdglich.

9.6 Alternativen, Nullvariante

Im Verlauf der Planungen wurden weitere Entwurfsvarianten gepriift, wobei Variante B im Wesentli-

chen dem jetzt vorliegenden Bebauungsplanentwurf entspricht:

e Variante A sieht das weitgehende Festschreiben des Zustandes und die Sicherung der privaten
Grinflache in ihrem bestehenden AusmaB vor. Weitere Baumdglichkeiten in zweiter Zeile waren
nicht madglich gewesen.

e In Variante C wurde eine Hofbebauung im Blockinnenbereich vorgeschlagen, bestehend aus ei-
nem Doppelhaus und zwei Einzelhdusern. Es war eine Gruppierung der Wohngebdude um einen
gemeinschaftlichen ErschlieBungsbereich und eine Orientierung der Freiflachen zueinander vorge-
sehen. Der private Griinbereich ware auf eine Tiefe von ca. 35 m reduziert worden
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* Nullvariante: Wird auf die Erstellung eines Bebauungsplanes verzichtet, so ist eine ungeordnete
Uberbauung des Griinbereichs zu befiirchten. Es bestiinde nur im Sinne des Nachbarschutzes Ein-
fluss auf Errichtungsort und Anzahl neuer Gebaude.

Auswalhlgriinde:

Nullvariante und Variante C sind aus Umweltsicht unglinstiger zu beurteilen, als das jetzt verfolgte
Plankonzept. Variante A wdre aus Umweltsicht zu bevorzugen, da kein Eingriff in den Blockinnenbe-
reich moglich ware.

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine zweite Bauzeile entlang der LembergstraBe und &stlich der Jura-
straBe vor. AuBerdem sind Erweiterungsmdglichkeiten im Bestand gegeben. So soll eine behutsame
Innenentwicklung geférdert werden. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der Lage des Quartiers, der
vorhandenen stadtebaulichen Struktur mit einer bereits bestehenden zweiten Bauzeile entlang der Ju-
rastraBe, der Dimension und Qualitdt der vorhandenen Freifldche, sowie der Bedeutung des Freibe-
reichs fiir die angrenzenden Bewohner.

9.7 Monitoring

Im Rahmen des Monitoring wird die Verwaltung in einer einmaligen Begehung aufnehmen, ob die
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich umgesetzt wurden bzw. die entspre-
chenden Vorgaben und Gebote eingehalten werden. Diese Uberpriifung findet nach Fertigstellung des
ersten Gebaudes in der zweiten Bauzeile statt. Dann wird auch festgelegt, ob weitere Begehungen er-
forderlich sind.

9.8 Angaben zum Verfahren

Der vorliegende Umweltbericht wurde auf der Grundlage der Informationen aus dem Landschaftsplan
sowie auf der Basis einer eigenen Struktur- und Nutzungskartierung des Bereiches erstellt. Es gab kei-
ne Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben oder fehlende Kenntnisse, die sich auf die
Umweltpriifung ausgewirkt hatten.

9.9 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zielt auf eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Pla-
nungsgebiet mit behutsamer Nachverdichtung unter weitgehender Schonung des Innenbereichs mit
Obstwiesen und Garten. Zu diesem Zweck sollen einzelne Baumdglichkeiten in zweiter Bauzeile sidlich
der LembergstraBe und 6stlich der JurastraBe entstehen. Die stdlich daran angrenzenden Garten und
Obstwiesen werden aber dauerhaft als private Griinflache gesichert. In Anwendung von § 34 BauGB
war bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Bebauung der riickwartigen Gartenzone
mdoglich, da bereits zwei Gebdude in zweiter Zeile errichtet wurden. Die Betrachtung der Auswirkun-
gen des Bebauungsplanes auf Naturhaushalt, Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgiiter muss
daher vor diesem Hintergrund stattfinden.

Generell besitzen Siedlungsraume nur eingeschrankte Funktionen fiir den Naturhaushalt. Die Garten
und Obstwiesen im Blockinnenbereich haben in erster Linie Bedeutung als bioklimatische und lufthy-
gienische Ausgleichsflache im Siedlungsraum, als Erholungsraum im direkten Wohnumfeld der angren-
zenden Gebaude und besitzen mittlere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Der unversiegelte
aber durch gartnerische Nutzung tiberformte Boden hat auBerdem zahlreiche Funktionen im Natur-
haushalt, insbesondere Wasserhaushalt.

Durch Uberbauung in diesem Bereich wird Boden versiegelt, Vegetation entfernt und die Tiefe des un-
bebauten Freiraumes vermindert. Durch die planungsrechtliche Sicherung eines GroBteils der Griinfla-
che kénnen die Auswirkungen auf Klima/Luft und die Erholungsfunktionen, sowie auf Arten- und Bio-
tope auf ein unerhebliches MaB reduziert werden. Erhebliche Auswirkungen entstehen vor allem fiir
das Schutzgut Boden. Sie werden durch die Ausgestaltung der Planung und weitere umweltschiitzen-
de Festsetzungen minimiert.
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Tiibingen, den 20.10.2007

Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan Gemarkung
Tlbingen
»Raichberg-, Jura-, Lembergstraie" Stadtgebiet / Stadtteil

Derendingen

Baugebiet: Mischgebiet GebietsgroBe: 15.284 m2
Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E/ ha
Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

ja O nein Anpassung O Fortschreibung

Anlass der Planung:

Der Verwaltung lag fiir das Grundstiick LembergstraBe 4 eine Bauvoranfrage fiir die Errichtung eines
Einfamilienwohngebdudes mit Garage und Carport vor, das weit in den rickwartigen Gartenbereich
ragte. Auf Grund der bauplanungsrechtlichen Situation nach § 34 BauGB waren solche Bebauungen
zulassig, wenn kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde. Ohne Bebauungsplan kénnten Gebaude in der
rickwartigen Gartenzone nicht mehr vermeiden werden.

Ziele und Zwecke der Planung:

Sicherstellung einer stadtebaulichen und landschaftsrdumlichen Entwicklung.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 13.06.2005
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 10.10.2005 - 21.10.2005

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange | 06.10.2005

Auslegungsbeschluss 12.06.2006

Offentliche Auslegung 26.06.2006 — 28.07.2006

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange | 19.06.2006

Erneuter Auslegungsbeschluss
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Erneute o6ffentliche Auslegung

Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher

Belange

Umweltbericht

20.10.2007

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN
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