Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  256/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 22.06.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Planungsausschuss
Zur Vorberatung im: Ortsbeirat Mitte
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"DoblerstraBe 13-17"
Billigung des Bebauungsplanentwurfes und des Entwurfes der 6rtlichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss

Bezug: 36/2007

Anlagen: Bebauungsplanentwurf vom 13.06.2007 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane DoblerstraBe 13-17 vom 13.06.2007 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften vom 13.06.2007(Anlage 3)
Begriindung vom 13.06.2007 (Anlage 4)
Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 5)
Stellungnahme zur griinordnerischen Situation (1 x pro Fraktion)

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
13.06.2007 werden gebilligt und nach § 13 a Abs. 2 BauGB, § 13 Abs. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB
auf die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt. Die Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange werden entsprechend § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ziel:

Neuordnung der Liegenschaften des Landratsamtes Tlbingen an der DoblerstraBe.
Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Das Landratsamt Tibingen hat im Friihjahr 2006 sein neues Verwaltungsgebaude in den Miihlbach-
ackern bezogen. Seither stehen die Gebdude DoblerstraBe 13, 15 und 21 leer. Der Landkreis mdchte
die Liegenschaften einer neuen Nutzung zufiihren und hat die Grundstiicke an die GWG (gemeinniitzi-
ge Wohnungsbaugesellschaft)/Kreisbaugesellschaft verkauft.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat am 05.02.2007 beschlossen, fiir die Flst. Nr. 496/1 und 496/4, DoblerstraB3e
13+15, einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemai § 12
BauGB aufzustellen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
ohne Umweltbericht nach § 2 a BauGB aufgestellt. Fiir die Belange der Umwelt ist die Stellungnahme
zur griinordnerischen Situation der Landschaftsarchitekten Stétzer + Stoétzer maBgebend.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer Informations-
veranstaltung am 28.02.2007 sowie einer Planauflage in der Zeit vom 19.02.2007 bis 09.03.2007
statt. Die Behorden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB am
13.02.2007 friihzeitig beteiligt.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (es gingen 3 Stellungnahmen ein) und der
friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden im Wesentli-
chen folgende Stellungnahmen zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan vorgebracht:

2.1 Stellungnahmen der Offentlichkeit
Abstandsflachen
Die Offentlichkeit fordert, dass die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Einhaltung der Abstandsflachen ist Teil des Baugenehmigungsverfahrens.

Im Bebauungsplan wird eine abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bauweise festgelegt, in
der bestimmt wird, inwieweit an die Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf. Die Absténde zur
Nachbarbebauung ergeben sich aus der festgesetzten Baugrenze fiir die Tiefgarage sowie durch die
definierten Baukorper und das Sockelgeschoss. Der Mindestgrenzabstand von 2,50 m wird in alle Rich-
tungen eingehalten. Eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung ist sichergestellt. Brand-
schutzrechtliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

Kerngebiet
Seitens der Offentlichkeit bestehen Bedenken gegen die Ausweisung als Kerngebiet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Plangebiet sollen, wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt, Wohn- und Geschaftsge-
baude realisiert werden. Entsprechend dieser stadtebaulichen Zielsetzung wird der Planbereich ver-
bindlich als Mischgebiet festgesetzt. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten werden im Bebauungsplan ausgeschlossen und
sind damit nicht zuldssig.

Tiefgarage

Die angrenzenden Eigentiimer befiirchten, dass durch die geplante Tiefgarage im Bereich der Dobler-
straBe 13-17 Belastigungen in Form von Abgasen und Larm hervorgerufen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ausfiihrungsplanung der Tiefgarage ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sondern
des anschlieBenden Baugenehmigungsverfahrens.
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Aufgrund der Befiirchtung, dass durch die Schadstoffe, die aus den Offnungen zur natiirlichen Liiftung
der Tiefgarage austreten, eventuell Beeintrachtigungen fiir die umgebende Bebauung hervorgerufen
werden, wurde seitens der Bauherren ein Gutachten in Auftrag gegeben.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb der Tiefgarage die zuldssigen Grenzwerte
nicht tberschritten werden. Aufgrund von Diffusionsvorgangen und Vermischung mit der Umgebungs-
luft wird die Konzentration der Abgase nach Austritt aus den Liftungséffnungen so stark herabgesetzt,
dass sie von den menschlichen Sinnesorganen in der Umgebungsbebauung nicht mehr wahrgenom-
men werden. Da die Fahrzeugbewegungen in der Tiefgarage im Vergleich zu einer viel befahrenen
StraBe und damit auch die emittierenden Massenstréme an Autoabgasen duBerst gering sind, wird er-
sichtlich, dass die Emissionen aus der Tiefgarage nicht wesentlich zur Immissionskonzentration im Be-
reich der umgebenden Bebauung beitragen und insbesondere nicht zu einer Uberschreitung von Im-
missionsrichtwerten in der Umgebung fiihren werden.

Geh- und Fahrrecht fiir die Bebauung an der WilhelmstraBie

Die Anwohner weisen darauf hin, dass fiir die Bebauung an der WilhelmstraBe ein Geh- und Fahrrecht
existiere, das in der Planung beriicksichtigt werden muss.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das grundbuchrechtlich gesicherte Geh- und Fahrrecht fiir die WilhelmstraBe 14 und 14/2 ist der Ver-
waltung bekannt. Mangels stadtebaulicher Griinde (das Geh- und Fahrrecht ist nicht fiir die Erschlie-
Bung notwendig, sondern rein privatrechtlich) wird das Geh- und Fahrrecht nicht im Bebauungsplan
festgesetzt.

Hangsicherung
Gefordert wird, das Thema Hangsicherung wahrend der Bauausfiihrung zu konkretisieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hangsicherung betrifft das Baugenehmigungsverfahren. Aufgrund der topographischen Besonder-
heit des Grundstiicks sind entsprechende HangsicherungsmaBnahmen vorzusehen. Diese sind im Ob-
jektverlauf durch eine geologische Betreuung sicherzustellen.

2.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Regierungsprasidium Tiibingen (19.02.2007)
Das Regierungsprasidium regt an, folgenden Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen:

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archdologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschich-
ten o. &.) angeschnitten oder Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) gemacht werden, ist die
Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz fiir Baden-
Wirttemberg) wird verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Deutsche Telekom AG (22.02.2007)

Hingewiesen wird, dass zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebdude ein Anschluss an das vor-
handene Telekommunikationsnetz erforderlich wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anschliisse sind in der Planung beriicksichtigt.
Vermégen und Bau Baden-Wiirttemberg (07.03.2007)

Bei den Grundstiicken DoblerstraBe 13-17 sind im Grundbuch Grunddienstbarkeiten zugunsten des
landeseigenen Grundstiicks DoblerstraBBe 14 eingetragen.

Danach darf das Grundstiick DoblerstraBe 15 nur im Rahmen der AusmaBe der Plane des Architekten
Arthur Achstetter vom 22.07.1957 baulich verandert bzw. eine spétere Anderung der AusmaBe des
Gebdudes nur mit schriftlicher Zustimmung des Eigentiimers des Justizgebdudes DoblerstraBe 14 vor-
genommen werden. AuBerdem darf kein larmender Betrieb eingerichtet und keine technische Prii-
fungsstelle flr Kraftfahrzeuge untergebracht werden.

Das Grundstiick DoblerstraBe 13 darf nur im Rahmen der AusmaBe der Plane des Architekten Arthur
Achstetter vom 22.07.1957 Uberbaut werden und zwar so, dass mit dem neu zu erstellenden Erweite-
rungsgebdude ein Abstand von 20,19 m zwischen der dem Justizgebdude zugekehrten Seite des Ge-
baudes und der gegeniiberliegenden Grundstiicksgrenze des Justizanwesens entsprechend den Pldnen
eingehalten wird. Eine spatere Anderung der AusmaBe des Geb&ude Nr. 13 und des neu zu erstellen-
den Gebdudes darf nur mit schriftlicher Zustimmung des Eigentlimers des Justizgebdudes Doblerstra-
Be 14 vorgenommen werden. AuBerdem darf kein larmender Betrieb eingerichtet und keine techni-
sche Priifungsstelle fiir Kraftfahrzeuge untergebracht werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Aufgrund der Stellungnahme des Landes (Vermdgen und Bau Baden-Wirttemberg) wurden Gesprache
zwischen dem Landkreis, den Bauherren und dem Land beziiglich der Grunddienstbarkeit gefiihrt mit
dem Ergebnis, dass die Grunddienstbarkeitsregelung so nicht mehr erforderlich ist. Die Grunddienst-
barkeit wird im weiteren Verfahren geandert bzw. aufgehoben.

Landratsamt Tiibingen (19.03.2007)

Hingewiesen wird, dass sich innerhalb des Plangebiets der Altstandort ,DoblerstraBe 15", eine ehema-
lige Eigenverbrauchstankstelle, befindet. Der Altstandort wurde im Rahmen der Nacherhebung im
Sommer 2006 bewertet und mit Entsorgungsrelevanz B eingestuft. Hinsichtlich der geplanten Neube-
bauung ist keine Neubewertung erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Altstandort wurde im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnet. Ergédnzend wurde
in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen, dass auf dieser Flache eine gutachterliche Aus-
hubtiberwachung erforderlich ist und der Aushub nicht uneingeschrankt verwertbar ist.

3. Loésungsvarianten

Keine.
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4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf vom 13.06.2007 (Anlage 1)

Vorhaben- und ErschlieBungsplane DoblerstraBe 13-17 vom 13.06.2007 (Anlage 2)
Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften vom 13.06.2007(Anlage 3)
Begriindung vom 13.06.2007 (Anlage 4)

Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)

Stellungnahme zur griinordnerischen Situation (1 x pro Fraktion)
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Anlage 3 zur Vorlage 256/2007

Textliche Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,DoblerstraBe 13-17"

Tiibingen
Universitatsstadt
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Samtliche innerhalb des Geltungsbereiches dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
bestehenden bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften werden durch die-
sen vorhabenbezogenen Bebauungsplan iiberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir
unanwendbar erklart.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466), werden folgende bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen getroffen:

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

(1) Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als ,Mischge-
biet" ausgewiesen. In Anwendung von § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzung nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

(2) In Anwendung von § 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO werden im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes folgende Nutzungen ausgeschlossen:

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergniligungsstatten

2. MaB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 ff.
BauNVO)

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximale Hohe der
baulichen Anlagen (max. HbA in m Gber NN.) bestimmt. Oberer Bezugspunkt ist die Attika (o-
berste Dachbegrenzung). MaBgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes.

(2) Die maximal zulassige Gebaudehdhe (max. HbA) darf nur mit betriebsbedingten Aufbauten
(z.B. Schornsteine, Aufzugsschachte, Antennen) auf einer Flache von max. 5% der Grundfla-
che des Daches um hdchstens 1,20 m Uberschritten werden.

(3) Die maximal zulassige Gebaudehdhe (max. HbA) darf durch Solaranlagen ausnahmsweise bis
zu einer H6he von 1,20 m Uberschritten werden.

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

(1) Entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise im
Sinne einer offenen Bauweise festgesetzt. Die Grenzabstande ergeben sich aus der festgesetz-
ten Baugrenze fiir die Tiefgarage und das Sockelgeschoss sowie durch die im zeichnerischen
Teil als Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen gekennzeichneten Flachen (Gebdude
DoblerstraBe 13, 15, 17 und Sockelgeschoss).
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(2) Es wird festgesetzt, inwieweit an die vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstiicksgren-
zen herangebaut werden darf:

DoblerstraBBe 13:

e Entlang der DoblerstraBe darf das Gebaude bis 5,50 m an die Grundstiicksgrenze heran-
gebaut werden.

e  Zur sidlichen Grundstiicksgrenze (zum Grundstiick DoblerstraBe 11) darf das Gebaude bis
auf 2,50 m an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

e Im Bereich der riickwértigen Grundstiicksgrenze darf das Gebdude bis auf 6,50 m an die
Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Fir Balkone bis zu einer Lange von 7,00 m und
einer Auskragung von 1,20 m Tiefe kann im Bereich der riickwdrtigen Grundstiicksgrenze
bis auf 5,30 herangebaut werden.

DoblerstraBe 15:

e Entlang der DoblerstraBe darf das Gebaude bis auf 5,50 m an die Grundstiicksgrenze her-
angebaut werden.

e Im Bereich der riickwértigen Grundstiicksgrenze darf das Gebdude bis auf 6,50 m an die
Grundstiicksgrenze herangebaut werden. Fir Balkone bis zu einer Lange von 7,00 m und
einer Auskragung von 1,20 m Tiefe kann im Bereich der riickwértigen Grundstiicksgrenze
bis auf 5,30 herangebaut werden.

DoblerstraBBe 17:

e Entlang der DoblerstraBe darf das Gebaude bis an die Grundstiicksgrenze herangebaut
werden.

e Im Bereich der riickwartigen Grundstiicksgrenze darf das Gebaude bis auf 5,00 m an die
Grundstlicksgrenze herangebaut werden.

e  Zur nordlichen Grundstiicksgrenze darf das Gebdude bis auf 7,00 m herangebaut werden.

Tiefgarage:

¢ Die sichtbare Tiefgarage darf bis auf 2,50 m an die riickwartige Grundstiicksgrenze her-
angebaut werden.

e Die sichtbare Tiefgarage darf an der sidlichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze bis auf
2,50 m an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

e Entlang der DoblerstraBBe darf die sichtbare Tiefgarage bis an die Grundstiicksgrenze her-
angebaut werden.

Sockelgeschoss (vgl. zeichnerischer Teil):
e Entlang der DoblerstraBe darf das Sockelgeschoss bis an die Grundstiicksgrenze heran-
gebaut werden.

4., Uberbaubare Grundstiicksfliche, Hohenlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 9 Abs. 3
BauGB, § 23 BauNVO)

(1) Die Uiberbaubare Grundstiicksfldche wird durch die Festsetzung einer Baugrenze fiir die Tief-
garage und das Sockelgeschoss bestimmt.

(3) Die einzelnen Baukdrper (Doblerstrae 13, 15 und 17), die Tiefgarage und das Sockelge-
schoss werden durch Héhenfestsetzungen definiert.

(4) Die fir die Tiefgarage und das Sockelgeschoss definierten Hohen kénnen zu Gunsten von Ab-
sturzsicherungen bis zu einer Hohe von 1,10 m (berschritten werden.

5. Tiefgarage mit Nebenrdaumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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Innerhalb der festgesetzten Baugrenze fiir die Tiefgarage ist nur die Errichtung einer Tiefgarage mit
Nebenraumen entsprechend den Darstellungen in den Vorhaben- und ErschlieBungspldanen (Hausne-
benrdume, Lager-, Technik- und ErschlieBungsflachen) zuldssig.

6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflédche zulassig.
7. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit PFG 1 bezeichneten Standorten sind
entsprechend der Pflanzenliste 1 (Hinweise) Baume zu pflanzen.

(5) Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit PFG 2 bezeichneten Standorten sind
entsprechend der Pflanzenliste 2 (Hinweise) Straucher und Strauchgruppen zu pflanzen.

(6) In dem mit PFG 3 bezeichneten Bereich sind ca. 5 Bodendecker pro m2 Flache entsprechend
der Pflanzenliste 3 (Hinweise) zu pflanzen. Innerhalb des Pflanzgebots sind ca. 20 Strducher
und Strauchgruppen entsprechend der Pflanzenliste 4 (Hinweise) anzulegen. Im Bdschungsbe-
reich sind ca. 3 Solitars entsprechend der Pflanzenliste 5 (Hinweise) anzulegen.

(7) Hofe und Platze sind mit Bodendeckern, Strauchern und Gehdlzen sowie Stauden und Graser
entsprechend der Pflanzenliste 6 zu begriinen.

(8) Die Pflanzung von Nadelgehdlzen und Ziergehdlzen ist nicht zuldssig.

(9) Aus funktionalen oder betrieblichen Griinden ist eine Verschiebung der festgesetzten Standor-
te bis zu 3,00 m zuldssig.

8. Pflanzerhaltungsgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Gehdlze
sind zu erhalten. Bei Abgang sind die Gehdlze artengleich zu ersetzen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995
(GBL. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895), werden folgende
oOrtliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1. Dachgestaltung

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

(2) Die Dachflachen der Gebaude sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Gesamt-
aufbau von 15 - 18 cm zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen mit Solaranlagen
und Flachen fiir betriebsbedingte Aufbauten.

2. Solaranlagen

Solaranlagen miissen mindestens 0,75 m von der Attika bzw. Traufe eingeriickt werden.
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3. Fassadengestaltung
Die Fassaden sind entsprechend den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen zu gestalten.
4, Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
Die nicht tiberbaubaren Flachen auBerhalb von Zugangen sind gartnerisch anzulegen.
5. Werbeanlagen, Automaten
(1) Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
(2) Werbeanlagen sind an der Gebdudefassade bis zu einer GréBe von 4 m2 zuldssig.

(3) Freistehende Werbeanlagen sind je Gebaude in Form von Stehlen bis zu einer GréBe von max.
1,5 m2 bei einer Héhe von max. 2,00 m im Zugangsbereich der Gebaude zuldssig.

(4) Unzulassig sind Webeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie
Booster- und Laserwerbung.

(5) Automaten sind nicht zuldssig.
6. Aufschiittungen, Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur insoweit zuldssig, als sie der Realisierung des in den Vor-
haben- und ErschlieBungsplénen dargestellten Vorhabens dienen.

HINWEISE
Pflanzenlisten zu den festgesetzten Pflanzgeboten

Pflanzenliste 1

Quercus robur - Stieleiche
Acer pseudplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Pflanzenliste 2

Corylus avellana - Haselnuss
Cornus mas - Kornelkirsche
Acer campestre - Feld-Ahorn

Pflanzenliste 3

Hedera helix - Gewohnlicher Efeu
Vinca major - Immergrin
Pflanzenliste 4

Rosa canina - Hundsrose

Rosa rugosa - Apfelrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Rosa rubiginosa - Weinrose

Rubus idaeus
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Rubus fruticosus - Brombeere
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Viburnum opulus -

Pflanzenliste 5

Gewohnlicher Schneeball

Quercus robur - Stiel-Eiche
Acer pseudplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rot-Buche

Pflanzenliste 6
Hedera helix -

Gewohnlicher Efeu

Buxus sempervirens - Buchsbaum
Carpinus betulus - Hainbuche

Taxus baccata - Gewdhnliche Eibe
Lavandula angustifolia - Lavendel

»Hidcote blue"

Graser und Farne in Sorten
Alchemilla mollis -
Anemone japonica -
“Honorine Jobert”

Weicher Frauenmantel
Japan-Anemone

Vorhaben- und ErschlieBungsplidne
Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane 1/16 bis 16/16 werden Bestandteil dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Bodendenkmale

Im Zuge der BaumaBnahmen kénnen archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschich-
ten o. &.) angeschnitten oder Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) gemacht werden. Sollten
bisher unbekannte archaologische Fundstellen entdeckt werden, ist die Denkmalpflege unverziiglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz fiir Baden- Wiirttemberg) wird verwiesen.

Hangsicherung

Aufgrund der topographischen Besonderheit des Grundstiicks sind entsprechende Hangsicherungs-
maBnahmen vorzusehen. Diese sind im Objektverlauf durch eine geologische Betreuung sicherzustel-
len.

Eigenverbrauchstankanlage

Auf dem Gelande befindet sich eine ehemalige Eigenverbrauchstankanlage des Landkreises. Der Alt-
standort ,DoblerstraBBe 15, Tiibingen™ wurde im Rahmen der Nacherhebung im Sommer 2006 von der
unteren Umweltbehérde bewertet und mit B (Entsorgungsrelevanz) eingestuft. Hinsichtlich der geplan-
ten Neubebauung ist keine Neubewertung erforderlich. Auf der im zeichnerischen Teil als ,Flache mit
umweltgefdhrdeten Stoffen" gekennzeichneten Flache ist eine gutachterliche Aushubiiberwachung er-
forderlich, der Aushub ist nicht uneingeschrankt verwertbar.

Beliiftung der Tiefgarage
Die Tiefgarage wird als natirlich beliiftete Tiefgarage ohne mechanische Unterstiitzung konzipiert. Die

zulassigen Immissionswerte sind einzuhalten.

Tiibingen, den 13.06.2007
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Anlage 4 zur Vorlage 256/2007

Begrindung

vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,DoblerstraBe 13-17"

Tiibingen
Universitatsstadt
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1. Anlass der Planung

Das Landratsamt Tibingen hat im Friihjahr 2006 das neue Verwaltungsgebdude in den Miihlbach-
ackern bezogen. Seither stehen die drei Gebdude des ehemaligen Landratsamtes DoblerstraBe 13, 15
und 21 leer. Der Landkreis méchte die Liegenschaften einer neuen Nutzung zufithren und hat die
Grundstiicke an die GWG (gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft)/Kreisbaugesellschaft verkauft.
Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die Liegen-
schaften des ehemaligen Landratsamtes Tiibingen an der DoblerstraBe neu geordnet werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Verwaltung hatte in enger Abstimmung mit dem Landratsamt die Eckpunkte fir die stadtebauliche
Neuordnung festgelegt. Grundlage dazu stellten die aus der Stadtplanung entwickelten H6henbegren-
zungen fiir eine neue Bebauung, sowie die stadtebaulichen Konzepte der beiden Architekturbiiros Au-
er+Weber+Architekten (Stuttgart) und Allmann Sattler Wappner (Miinchen) dar. Auf dieser Basis hat
das Landratsamt, unterstiitzt durch die Firmen Sidbau und Drees & Sommer ein Erwerberauswahlver-
fahren durchgefiihrt. Das Bewertungsgremium, in dem auch Vertreter des Tubinger Gemeinderats und
der Stadtverwaltung beteiligt waren, empfahl am 20.10.2005 einstimmig das Konzept
GWG/Kreisbaugesellschaft (Entwurf des Stuttgarter Architekturbiiros Auer+ Weber+Assoziierte) der
weiteren Planung zu Grunde zu legen. Die GWG und die Kreisbaugesellschaft haben die Grundstticke
zwischenzeitlich erworben.

Auf den Grundstiicken DoblerstraBe 13+15 (FIst. Nr. 496/1, 496/4) sollen drei Wohn- und Geschafts-

gebaude (DoblerstraBe 13-17) entstehen, auf dem Grundstiick DoblerstraBe 21 (Flst. Nr. 925) ein Bii-
rogebdude fiir Verwaltungs- und Dienstleitungsnutzung (voraussichtliche Nutzung: Staatsanwaltschaft
und Biiroflache).

Die Gebdude Doblerstrale 13-17 sowie DoblerstralBe 21 sollen als stadtebauliches Ensemble verstan-
den werden.

3. Vorhabensbeschreibung

Auf einer verbindenden gemeinsamen Sockelplatte entstehen in der Gebaudeflucht der siidlich gele-
genen Nachbarbebauung zwei léngliche, Ost-West orientierte Gebdude und ein um 90 Grad gedrehter
Baukorper als Abschluss der ,stadtischen Bebauung" entlang der DoblerstraBe.

Die Hohenentwicklung der einzelnen Bausteine orientiert sich am Verlauf der DoblerstraBe und nimmt
durch die Nutzung und Aktivierung der westlich, unter StraBenniveau gelegenen Ebenen um jeweils
ein Vollgeschoss zu. Entsprechend der Topographie entwickelt sich eine 4-5-geschossige Bebauung.

Die terrassiert angelegten AuBenbereiche zur DoblerstraBe dienen als groBziigig angelegte Freiflache
zwischen offentlichem StraBenraum und halbéffentlicher/privater Nutzung. Es entsteht ein lang gezo-
gener straBenbegleitender Platz, der sich zwischen der Neubebauung und dem Gerichtsgebaude ,auf-
spannt™.

Die Einfahrt zur Tiefgarage befindet sich am siidlichen Tiefpunkt des Grundstticks DoblerstraBe 13 und
wird Uiber eine abfallende Zufahrtsrampe erschlossen.

Die Gebaudekdrper selbst werden ebengleich und barrierefrei Uber die vorgelagerten Freiflachen er-
reicht.
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In den jeweiligen StraBenebenen und dem darunter liegenden Geschoss werden Dienstleistungs-/ Bii-
ronutzungen vorgeschlagen. Uber dieser Nutzung sind neben Biiro- und Praxisrdumen (Anwaltskanz-
lei, Arztpraxen...) familienfreundliche Miet- und Eigentumswohnungen (ca. 16 Wohneinheiten mit ca.
2.250 m2 Wohnflache) geplant.

Die Grundrisse kénnen flexibel gestaltet werden. Die Biiroflachen im Sockelgeschoss (E-1) der drei
Gebaudeteile kénnen gemeinschaftlich aber auch einzeln genutzt werden.

Die ErschlieBung der Wohnebenen erfolgt unabhangig von den Biirogeschossen sowohl (iber ein bzw.,
zweildufige Treppenanlagen als auch barrierefrei mit Aufzug.

4. Planbereich
Der Planbereich wird begrenzt,

- im Norden durch das Grundstiick WilhelmstraBe 22,

- im Osten durch die Himmelsleiter (Flst. Nr. 492/1) und die DoblerstraBe,
- im Silden durch das Grundstlick DoblerstraBe 11,

- im Westen durch die Grundstiicke WilhelmstraBe 14-20.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsgltigen Flachennutzungsplan vom
11.05.2007 als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltung" dar-
gestellt. Die geplante Mischnutzung des Bebauungsplans ,Dablerstrale 13-17" weicht damit von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Entsprechend § 13 a BauGB wird der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung in die Darstellung als gemischte Baufldche angepasst.

6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert ein nicht qualifizierter Baulinienplan aus dem
Jahre 1901. Dieser Baulinienplan wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ,DoblerstraBe 13-17" in dessen Geltungsbereich (berlagert und fiir unanwend-
bar erklart.

7. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Es handelt sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, weil dem bereits
bebauten Bereich des alten Landratsamtes eine neue Nutzung mit veranderter stadtebaulicher Zielset-
zung zugefihrt werden soll. Die Gesamtgrundstiicksfldchen der vorhabenbezogenen Bebauungsplane
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplénen ,Doblerstrae 13-17" und ,DoblerstraBe 21", die in einem en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, betragen ca. 5.437 m2
(DoblerstraBe 13-17: 2.708 m2, DoblerstraBe 21 incl. der zu erwerbenden Flache im Bereich der Him-
melsleiter und der Stellplatzflachen an der DoblerstraBe: 2.729 m2). Im Bebauungsplan werden keine
Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung be-
steht. Durch den Bebauungsplan werden FFH Gebiete sowie Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
b BauGB nicht beeintrachtigt. Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB sind gegeben.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
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8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der stadtebaulichen Zielvorstellung, im Planbereich Wohn- und Ge-
schaftsgebdude zu realisieren, als Mischgebiet ausgewiesen. Nach § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen
der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sind nicht zulassig.

Wegen der erheblichen Verkehrsbelastung werden Einzelhandelsbetriebe wie auch Schank- und Spei-
sewirtschaften ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen wie auch Vergniigungsstatten fligen sich stadtebaulich nicht in das
Gebiet ein und werden auch wegen ihres stérenden Charakters ausgeschlossen.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl und die maximale Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Oberster Bezugspunkt ist die Attika (oberste Dachbegrenzung). Die maximal
zulassige Gebaudehdhe darf mit betriebsbedingten Aufbauten wie z.B. Schornsteinen, Aufzugsschéach-
ten und Antennen auf einer Flache von max. 5% der Grundflache des Daches sowie ausnahmsweise
mit Solaranlagen um héchstens 1,20 m Uberschritten werden.

Die maximalen Gebdudehdhen wurden unter Einbeziehung der Umgebungsbebauung sowie unter be-
sonderer Beriicksichtigung des Justizgebaudes aus der Stadtplanung entwickelt. Sie waren auch
Grundlage des durchgefiihrten Erwerberauswahlverfahrens (vgl. Punkt Ziele und Zwecke der Pla-
nung). Diese Hohen diirfen zur Unterbringung von betriebsbedingten Aufbauten (iber eine begrenzte
Flache hinweg (5% der Grundfldche des Daches) bzw. ausnahmsweise durch Solaranlagen bis zu 1,20
m Uberschritten werden. Die Hohenfestsetzungen ermdglichen eine 4-5-geschossige Bebauung ent-
lang der DoblerstraBe.

Eine Uberschreitung der maximalen Geb3udehéhen fiir Solaranlagen wird ausnahmsweise dann zuge-
lassen, wenn sich die Solaranlage stadtebaulich und gestalterisch in die ndhere Umgebung einfligt und
die Blickbeziehung auf das Justizgebaude von den Halbhdhenlagen und Héhenlagen nicht beeintrach-
tigt wird.

Durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzt werden.

8.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise im Sinne einer offenen Bau-
weise festgesetzt. Die Grenzabstdnde ergeben sich aus der festgesetzten Baugrenze fiir die Tiefgarage
und das Sockelgeschoss sowie durch die im zeichnerischen Teil als Abgrenzung unterschiedlicher Fest-
setzungen gekennzeichneten Flachen (Gebdude DoblerstraBe 13, 15, 17 und Sockelgeschoss). Der
Mindestgrenzabstand von 2,50 m ist zu allen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Im Bebauungsplan wird detailliert festgesetzt, inwieweit an die vorderen, riickwértigen und seitlichen
Grundstlicksgrenzen herangebaut werden darf.

Gebdude DoblerstraBe 13 darf entlang der DoblerstraBe bis auf 5,50 m an die Grundstiicksgrenze, zur
sudlichen Grundstiicksgrenze (zum Grundstiick DoblerstraBe 11) bis auf 2,50 m und zur riickwartigen
Grundstiicksgrenze bis auf 6,50 m herangebaut werden. Balkone bis zu einer Lange von 7,00 m und
einer Auskragung von 1,20 m Tiefe kdnnen im Bereich der rickwartigen Grundstiicksgrenze bis auf
5,30 m herangebaut werden.
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Gebaude DoblerstraBe 15 darf entlang der DoblerstraBe bis auf 5,50 m an die Grundstiicksgrenze und
zur rickwartigen Grundstiicksgrenze bis auf 6,50 m herangebaut werden. Balkone bis zu einer Lénge
von 7,00 m und einer Auskragung von 1,20 m Tiefe kdnnen im Bereich der riickwartigen Grund-
stlicksgrenze bis auf 5,30 m herangebaut werden.

Gebaude DoblerstraBe 17 darf entlang der DoblerstraBBe bis auf die Grundstiicksgrenze, im Bereich der
riickwartigen Grundstiicksgrenze bis auf 5,00 m und zur nordlichen Grundstiicksgrenze bis auf 7,00 m
an die Grundstiicksgrenze herangebaut werden.

Die sichtbare Tiefgarage darf bis auf 2,50 m an die riickwartige, sudliche und nérdliche Grundstiicks-
grenze herangebaut werden. Entlang der DoblerstraBe darf sie bis an die Grundstlicksgrenze heran-
gebaut werden. Das Sockelgeschoss darf bis an die Grundstilicksgrenze herangebaut werden.

Die Abstandsfléchen in der Umgebungsbebauung entlang der WilhelmstraBe (WilhelmstraBe 2-22) und
der DoblerstraBe (DoblerstraBe 1-10) wurden untersucht. Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass
auch in der Umgebung der geplanten Neubebauung gebietstypisch eine abweichende Bauweise im
Sinne einer offenen Bauweise vorliegt. Die nach der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg erforder-
lichen Abstandsflachen vor AuBenwanden von Gebauden werden in Teilen des Gebiets sowohl unter
Annahme eines Mischgebiets (Abstandsflachenfaktor 0,6; Nachbarschiitzender Faktor 0,4) als auch
eines Kerngebiets (Abstandsflachenfaktor 0,4; Nachbarschiitzender Faktor 0,2) nicht eingehalten. So-
wohl die vorderen, riickwartigen als auch die seitlichen Grenzabsténde werden in Teilen unterschrit-
ten. Zum Teil wird sogar der Mindestgrenzabstand von 2,50 m unterschritten.

Auch bei den Bestandsgebduden DoblerstraBe 13+15 liegt eine abweichende Bauweise im Sinne einer
offenen Bauweise vor. Zur Grundstlicksgrenze DoblerstraBe 11 wird ein Abstandsflachenfaktor von
0,3, zur riickwartigen Grundstiicksgrenze ein Abstandsflachenfaktor von 0,35 (Bestand DoblerstraBe
13) bzw. 0,27 (Bestand Gebaude DoblerstraBe 15) eingehalten. Zur ndrdlichen Grundstlicksgrenze
wird ein Abstandsflachenfaktor von 0,37, zur DoblerstraBe hin der Faktor 0,6 eingehalten.

Bei der Neubebauung DoblerstraBe 13-17 wird zur Grundstiicksgrenze DoblerstraBe 11 ein Abstands-
flachenfaktor von 0,19, zur riickwartigen Grundstiicksgrenze von 0,4 erreicht. Gebdude Doblerstrale
17 halt zur riickwartigen Grundstiicksgrenze einen Faktor von 0,26, zur nordlichen Grundstiicksgrenze
sowie zur DoblerstraBe von 0,4 ein. Die Gebdude DoblerstraBe 13+15 halten zur DoblerstraBe hin den
Faktor 0,6 ein.

Durch die abweichende Bauweise, in der definiert ist, inwieweit an die vorderen, riickwartigen und
seitlichen Grundstiicksgrenzen herangebaut werden darf, werden nachbarliche Belange nicht beein-
trachtigt, insbesondere wird eine ausreichende Belichtung, Belliftung und Besonnung der Nachbarge-
bdude sichergestellt. Brandschutzrechtliche Belange werden nicht beriihrt.

Insgesamt gesehen wird die stadtebauliche Situation durch die Neubebauung im Vergleich zur Be-
standsbebauung verbessert. Aus den bestehenden 2 Baukdrpern werden 3 Baukdrper. Dadurch ent-
stehen Durchblicke zwischen den Baukorpern und Ausblicke auf die Tibinger Altstadt. Die Sichtbezie-
hungen von den Halbhdhenlagen der Stadt auf das Justizgebdude werden verbessert, das Justizge-
baude bleibt von der Altstadt aus erlebbar.

Mit der abweichenden Bauweise wird auf den Gebietscharakter mit reduzierten Abstandsflachen und
die Topografie Bezug genommen.
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8.4 Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung einer Baugrenze fiir die Tiefgarage
und das Sockelgeschoss bestimmt. Die einzelnen Baukdorper, die Tiefgarage und das Sockelgeschoss
werden durch Hohenfestsetzungen definiert.

Durch die Festsetzung wird zum einen die Versiegelung der Flachen begrenzt. Zum anderen wird die
gewiinschte Struktur der Bebauung erreicht: Die Durchblicke zwischen den Bauk&rpern ermdglichen
Ausblicke auf die Tlbinger Altstadt und erhalten bzw. verbessern die Sichtbeziehungen von den Halb-
héhenlagen der Stadt auf das Justizgebaude. Das Justizgebaude bleibt von der Stadt aus erlebbar.

8.5 Tiefgarage mit Nebenraumen

Innerhalb der festgesetzten Baugrenze fiir die Tiefgarage ist nur die Errichtung einer Tiefgarage mit
Nebenrdumen (Hausnebenrdume, Lager-, Technik- und ErschlieBungsfldchen) zuldssig. Die Tiefgarage
soll eine geordnete Parkierung sicherstellen. In der Tiefgarage werden die fiir das Vorhaben notwen-
digen Stellplatze nachgewiesen. Die in der Tiefgarage geplanten Nebenrdume erméglichen die Unter-
bringung der zentralen Miillentsorgung im lberbauten Grundstiicksbereich.

8.6 Nebenanlagen
Aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets und aus Griinden der Versie-
gelung sind Nebenanlagen nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

8.7 Pflanzgebote

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der Hangsicherung in den nérdlichen und westlichen, gebdsch-
ten Grundstiicksbereichen. In den Freianlagen sowie in den Hofen und Platzen sollen die Gehdlze als
gestalterisches Element erganzt werden.

Pflanzgebot 1 und 2 sowie Pflanzgebot 3 dienen der Gestaltung der Freianlagen, der Hofe und Platze
in Ergdnzung zum Bestand. Zur Hangsicherung sollen entsprechend Pflanzgebot 3 Bodendecker,
Straucher und Strauchgruppen sowie Solitars im Béschungsbereich angepflanzt werden.

Durch die Festsetzung der Pflanzgebote wird zum einen der zusammenhdngende staddtische Griinbe-
reich im Bereich der Himmelsleiter gestarkt bzw. auf den westlichen Grundstiicksfldchen nach Siiden
hin ausgedehnt. Fiir eine qualitatvolle Durchgriinung des Grundstiickes in Anlehnung an die vorhan-
dene Vegetation werden heimische, standortgerecht Pflanzen ausgewahlt. Die Arten finden sich auch
im Bestand wieder und ergeben sich aus der potentiellen nattirlichen Vegetation. Die Pflanzgebote
vereinen funktionelle Griinde (Hangsicherung) mit gestalterischen, asthetischen Griinden.

8.8 Pflanzerhaltungsgebote

Die im Bebauungsplan mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten Gehélze sind zu erhalten, bei Ab-
gang artengleich zu ersetzen.

Durch die Festsetzung der Pflanzerhaltungsgebote wird der Erhalt des zusammenhangenden stadti-
schen Griinbereichs mit dichtem, altem Baumbestand im Bereich der Himmelsleiter gesichert. Fir den
Biotopverbund ist es von groBer Bedeutung, alte Baume zu erhalten. Sie liegen starker im Gewicht als
Neupflanzungen und fordern die 6kologischen Prozesse. Durch die Pflanzerhaltung wird verhindert,
dass keine Zerstérung der Artengemeinschaften entsteht.

9. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Die ortlichen Bauvorschriften werden zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt. Sie sollen gestal-
terische Regelungen fiir die Dach- und Fassadengestaltung, die Gestaltung der nicht tiberbaubaren
Grundstticksflachen und Werbeanlagen definieren. Dadurch soll eine einheitliche Gestaltung der Ge-
baude, auch im Zusammenhang mit der Bebauung Doblerstrae 21 erreicht werden.
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Die Gebaude Doblerstrasse 13 — 17 fiihren im Ensemble mit dem Gebdude Doblerstrasse 21 die stad-
tische Bebauung entlang der Doblerstrasse fort bzw. schlieBen diese im Bereich der Himmelsleiter ab.
Die Baukérper nehmen den innerstadtischen MaBstab entsprechend der Bebauung der Wilhelmstrasse
auf,

Die Dachflachen sind, da diese teilweise von der umgebenden Bebauung eingesehen werden kdnnen,
als extensiv begriinte Dachfldchen vorgesehen. Solaranlagen sind von der Attika bzw. der Traufe ein-
zurlicken, damit sie nicht einsehbar sind. Mit der vorgesehenen Kérnung und Dachform fiigen sich die
Gebdude in die bestehende Stadtstruktur ein.

Die Freiflachen der Treppenanlage zur Doblerstrasse werden als terrassierte, straBenbegleitende Platz-
flache mit standorttypischen stadtischen Oberbelagen ausgebildet, da diese als Fortflihrung des stad-
tischen StraBenraums verstanden werden. Die Hofflachen zwischen den einzelnen Baukdrpern und die
nach Westen vorgelagerte Sockelgeschossplatte werden als halbéffentliche Freiflaichen ausgebildet
und gartnerisch angelegt. Die nach Westen und Norden verbleibenden nicht tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen werden als private begriinte Freiflachen gartnerisch angelegt. Der Baumbestand im
noérdlichen Grundstiicksbereich zur Himmelsleiter wird erhalten und bleibt somit dem stadtischen
Griinzug erhalten. Dieser wird auf dem Baugrundstiick aufgenommen und nach Siiden fortgefiihrt.

Webeanlagen sind nur im direkten Bezug zu den Nutzungseinheiten bzw. als Stehlen auf der terras-
sierten Platzflache vorgesehen. Die Festsetzung zur Eingrenzung der Werbeanlagen wurde getroffen
um diese gestalterisch vertraglich in das Stadtbild zu integrieren.

Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschiittungen werden getroffen um die erforderlichen Gelan-
demodellierungen auf ein vertragliches MaB zu begrenzen. Im Bereich der bestehenden Doblerstrasse
15 soll die vorhandene Stiitzmauer entfernt werden. Das Gelénde soll in Anlehnung an den natiirlichen
Hangverlauf wiederhergestellt werden.

10. ErschlieBung

Die Grundstiicke werden von FuBgdngern als auch von Fahrzeugen lber die DoblerstraBe erschlossen.
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die stadtischen Ver- und Entsorgungsanlagen.

11. Bodenordnung

Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig. Die Grundstiicke stehen im Eigentum der Vorha-
bentrdger GWG/Kreisbaugesellschaft.

12. Solarenergie

Fir den Bereich der DoblerstraBe 13-17 soll durch den Einsatz von optimierter Gebaudetechnik und
hohen Dammstandards der Mindeststandard der ENEV unterschritten werden. Es wird angestrebt, den
Energiestandard KfW 60 zu erreichen.

13. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,DoblerstraBe 13-17" wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4

BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Dennoch sind die Belange der Umwelt
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwdgung einzustellen.
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Auf die Stellungnahme zur griinordnerischen Situation der Landschaftsarchitekten Stétzer+Stétzer
wird insoweit verwiesen.

Nach Uberschldgiger Priifung werden die Schutzgiiter Pflanzen, Tiere, Mensch, Gesundheit, Klima, Bo-
den, Wasser, Luft, Kultur- und Sachgtiter sowie das Orts- und Landschaftsbild durch die anstehenden

BaumaBnahmen nicht beeintrachtigt.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB sind ebenfalls nicht beein-
trachtigt.

Es wird festgestellt, dass die Grundfldchen der vorgesehenen Bereiche unter den zuldssigen Grundfla-
chen gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegen (vgl. Punkt 7 beschleunigtes Verfahren).

Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zulassigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht

(gem. § 13 a Abs. 1 BauGB).

Es wird die Einschatzung erlangt, dass die vorgeschlagene Bebauung keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat.

Tilbingen, den 13.06.2007
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Anlage 5 zur Vorlage 256/2007

Verfahrens- und Dateniibersicht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und | Gemarkung

ErschlieBungsplan Tiibingen

~DoblerstraBBe 13-17" Stadtgebiet / Stadtteil
Tibingen

Baugebiet: Mischgebiet GebietsgroBe: ca. 2.708 m2

Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E/ ha

2 16

Sonstige Nutzung: Geschaftsgebaude Brutto: Netto:

Ubereinstimmung mit FNP:

O ja nein (Anpassung erfolgt im Wege der Berichtigung nach § 13 a BauGB)

Anlass der Planung

Das Landratsamt hat im Friihjahr 2006 sein neues Verwaltungsgebdude in den Miihlbachackern bezo-
gen. Seither stehen die Gebaude DoblerstraBe 13, 15 und 21 leer. Der Landkreis méchte die Liegen-
schaften einer neuen Nutzung zufiihren und hat die Grundstiicke an die GWG/Kreisbaugesellschaft
verkauft.

Ziele und Zwecke der Planung:

Neuordnung der Liegenschaften des Landratsamtes Tlbingen an der DoblerstraBe.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 05.02.2007

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 19.02.2007 - 09.03.2007
Informationsveranstaltung 28.02.2007

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 13.02.2007

Stellungnahme zur griinordnerischen Situation

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN
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