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Der Bebauungsplan Nr. 424 ,Nordwestlicher Osterberg”, in Kraft getreten am 31.03.1995, der
Bebauungsplan Nr. 308 ,,BrunnenstralRe”, in Kraft getreten am 02.06.1970, sowie der Ortsbauplan Nr.
99 ,Westl. Osterberg” Teil 3: Hauff-Lenau-Randstr., in Kraft getreten am 29.07.1957, werden durch
diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan tberlagert und sind in dessen Geltungsbereich nicht
mehr anzuwenden.

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
zuletzt gedandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) m.W.v. 29.07.2017i. V. m.
den §§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)
m.W.v. 13.05.2017

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

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

(1) Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend den Eintragungen
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes als ,Mischgebiet” (Ml) ausgewiesen. In
Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Ml folgende Nutzungen
unzulassig:

— Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht der Versorgung des Gebiets dienen, Schank-
und Speisewirtschaften

— Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— Vergnugungsstatten

(2) In Anwendung von § 12 Abs. 3 a BauGB i. V. mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich
des Vorhaben- und Erschlielungsplans nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

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

(1) Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal
zuldssige Gebaudehdhe (GH max) in-m-iberNN bestimmt. MalRgebend sind die Eintragungen
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Alle Hohen beziehen sich auf das Tiubinger
Hohensystem (Tubinger Hohe = Hohe in Metern Gber Normalnull minus 115 mm).

(2) Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldssige Gebaudehdhe ist bei Flachdachgebduden die
Oberkante der Attika.

(3) Die maximal zulassige Gebaudehohe darf nur mit Solaranlagen, Kaminen sowie
Umwehrungen flr Dachterrassen und fest installierter Moblierung um bis zu 1,30 m
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Uberschritten werden, sofern diese um mindestens 1,50 m von der nordlichen und
westlichen AuBenwand zuriickversetzt sind.

Grenzen im Ml innerhalb eines Baufeldes unterschiedliche Gebaudehéhen aneinander, kann
das tiefer liegende Geschoss als Dachterrasse genutzt werden.

Die zuldssige Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 1 BauNVO darf durch die Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tGberschritten werden.

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

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festgesetzt.

In der abweichenden Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit der
Abweichung, dass das Gebaude gemal Vorhaben- und Erschlielungsplan an die 6stliche
Grundstiicksgrenze herangebaut werden darf.

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

Die Giberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
entsprechend des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes bestimmt.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch auskragende Bauteile wie z.B. Erker oder Balkone
ist ausgeschlossen.

Vordacher diirfen die Baugrenze auf der Erdgeschossebene gemals Vorhaben- und
ErschlieBungsplan um 1,50 m {berschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,00 m sind. Dies gilt
jedoch nicht an der Westseite.

Bauliche Anlagen zur Sicherstellung des zweiten Rettungsweges sowie des Zugangs zu
Gebaduden und Terrassen mitsamt Stiitzmauern gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind
auch auBerhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO, § 14 BauNVO)

Oberirdische Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Wegen, Terrassen, Stiitzmauern und
Spielplatzen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und in den hierfiir separat
ausgewiesenen Bereichen zulassig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen fir
Stellplatze ist nur die Errichtung von offenen, nicht iberdachten Stellplatzen zulassig. Diese
sind gemaR Nr. 6 (4) der texthehen planungsrechtlichen Festsetzungen auszufihren.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB)

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist von einer Versickerung des liberschiissigen
Niederschlagswassers abzusehen. Das liberschiissige Niederschlagswasser ist Gber einen
Rickhalt in den Kanal einzuleiten.

Die Dachflachen des obersten Geschosses sind mit einem Mindestgesamtaufbau von mind.
10 cm extensiv zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen fiir Dachterrassen und
betriebsbedingte Aufbauten.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen
sind unzuldssig. AuRerdem sind Bitumen- und Foliendacher unzulassig.

Terrassen und Wege sind entsprechend dem Freianlagenplan mit wasserdurchldssigen
Belagen herzustellen. Oberirdische Stellplatze sind mit wasserundurchldssigen Belagen
auszufiihren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragene Geh- und Fahrrecht mit der
Bezeichnung GR/FR wird zugunsten der Anlieger zum Zwecke der ErschlieRung festgesetzt.

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

Pflanzgebot 1 (PFG 1): MittelgrofRer Stralenbaum an der Doblerstrale

An dem mit PFG 1 bezeichneten Standort ist entsprechend der Eintragung im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes ein standortgerechtes Geholz einer Art entsprechend der
nachfolgenden Pflanzliste als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens

20 - 25 cm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Bei Abgang ist ein
entsprechender Ersatz erforderlich.

Pflanzliste 1:  Sorbus intermedia 'Brouwers', Schwedische Mehlbeere, Oxelbeere
Sophora japonica 'Princeton Upright' - Japanischer Schnurbaum
Tilia cordata 'Rancho’, Amerikanische Stadtlinde
Gleditsia triacanthos ,Inermis’, Dornenlose Gleditschie
Fraxinus ornus, Blumenesche

Eine Standortabweichung des im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten
Baumes mit der Bezeichnung PFG 1 ist aus funktionalen Griinden bis zu 2 m zulassig.

Baume in Belagsflachen sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens
12 m? herzustellen. Ausnahmsweise sind bei Standorten in befestigten Flachen kleinere
Baumscheiben moglich, wenn ein Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m3 mit
durchwurzelbarem Bodensubstrat gemal FLL-Richtlinie zur Verfligung gestellt wird. Die
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Pflanzqualitaten der Geholze missen den ,Gltebestimmungen fiir Baumschulen” nach FLL-
Richtlinien entsprechen. Baume in befahrbaren Flachen oder in sonstigen stark
frequentierten Bereichen sind mit einem Stammschutz zu versehen.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Begriinung der Stiitzmauern

Die dargestellten Stiitzmauern sind entsprechend dem Freianlagenplan mit kletternden
Geholzen der Pflanzliste 2 zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang
sind sie artengleich zu ersetzen. Fiir die Kletterpflanzen sind Rankgertiste in ausreichender
Dimension und Verankerung in den Stlitzmauern vorzusehen.

Pflanzliste 2: Clematis tangutica, Lonicera caprifolium, Jasminum nudiflorum, Clematis
montana ,Rubens’, Lonicera heckrottii, Lonicera henryi

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

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot belegte Baum ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang artengleich und mit einem Stammumfang von
mindestens 18 - 20 cm zu ersetzen. Wahrend der Bauphase ist der Baum gemaf DIN 18920
"Schutz von Baumen, PfIanzenbestanden und Vegetatlonsflachen bel BaumaBnahmen
zweckmalig zu schiitzen. Ei
bis-zu-2-m-istzuldssig: Ist eine Ersatzpflanzung am festgesetzten Standort nach Abstlmmung
mit den Nachbarn aus Griinden des Nachbarrechtes nicht umsetzbar, kann der Standort
ausnahmsweise um bis zu 15 m abweichen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg, Gesetz vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), in Kraft getreten am 01.01.1996 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.11.2017 (GBI. S.
612) m.W.v. 01.01.2018

Dachgestaltung
Maligebend ist die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Dachform.

Dachflachen von Gebdauden mit Flachdach im Ml sind entsprechend der Regelung unter Nr. 6
der planungsrechtlichen Festsetzungen zu begriinen.

Dachterrassen auf Flachdachern des obersten Geschosses sind nur um mindestens 5,50 m
von der noérdlichen und 5,70 m von der westlichen Aulenwand zurlickversetzt zuldssig.

Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an Gebaudefassaden mit Ausnahme von
Solaranlagen gemaR Nr. 6 der ortlichen Bauvorschriften sind unzuldssig.

Samtliche AuBenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Spiegelglas und das
groRflachige Abkleben von Glasflachen mittels Folien o0.4. mit einem Beklebungsanteil Gber
20 % der Fensterflache ist unzulassig.

Technische Einrichtungen (z.B. auRen sichtbare Kaminrohre, etc.) sind an Geb&ude-
Aulenfassaden nicht zulassig.

Werbeanlagen und Automaten

Freistehende Werbeanlagen und freistehende Automaten sind unzuldssig. Werbeanlagen mit
greller Signalwirkung, mit wechselndem oder bewegtem Licht und Laserwerbung sind
ausgeschlossen. Gleiches gilt flir Booster (Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone und
dhnliches. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen ist ausgeschlossen.

Fahnenwerbung, groRflachige Werbetafeln und Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten und
anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen, sind unzulassig.

Am Gebaude sind nur Flachwerbeanlagen an der Statte der Leistung parallel zur Fassade und
unterhalb der Fenster des 1. Obergeschosses jedoch nur im Eingangsgeschoss gemal
Vorhaben- und ErschieBungsplan zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulassig. Ab
einer Anzahl von 4 Werbeanlagen pro Grundstlick sind diese zu einer Werbeanlage
zusammenzufassen. Werbeanlagen sind mit einer Hohe von maximal 0,50 m, einer Tiefe von
maximal 15 cm und einer GroRe von maximal 2 m? zul3ssig.
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Ausnahmsweise kann alternativ eine fiir alle Betriebe im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieRungsplans zusammengefasste Werbeanlage an der Westseite des Geb&dudes
unterhalb des 2. Obergeschosses zugelassen werden. Diese ist mit einer Hohe von maximal
1,20 m, einer Tiefe von maximal 15 cm und einer GréRe von maximal 3 m? zul3ssig.

Private Griinflachen

Die im Freianlagenplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dargestellten Griinflachen und
Bepflanzungen sind malRgeblich.

Satelliten-Empfangsantennen, AuBenantennen

Satelliten-Empfangsanlagen und AuBenantennen sind unzuldssig.

Ausnahmsweise kénnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im
Dachbereich zugelassen werden, wenn sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht sichtbar sind.
Ausnahmen kdénnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG)
zugelassen werden.

Solaranlagen

Solaranlagen sind grundsatzlich nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zuldssig. Sie
sind auBerdem gemaR den Regelungen unter Nr. 2 der planungsrechtlichen Festsetzungen
auszufiihren.

Einfriedungen

Im Ml sind bauliche Einfriedungen (z.B. in Form von Zaunen, Mauern 0.3.) unzulassig.

Ausnahmsweise konnen Einfriedungen in Form von geschnittenen Hecken bis zu einer Hohe
von max. 1,20 m zugelassen werden.

Aullenraum

Der AuBenraum im Ml ist grundsatzlich von Miillbehaltern freizuhalten und darf nicht als
Lagerflache missbraucht werden. Innerhalb der mit ,Na“ gekennzeichneten Flache kénnen
Millbehalter abgestellt werden; eine Einhausung muss vorgesehen werden.
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1} HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1 Denkmalschutz

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim
Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuraumen (§
20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg).

2 Héhenangaben

Bei den Hohenangaben im zeichnerischen Teil handelt es sich um Tibinger Hohen. Tiibinger Hohen =
Hohe tber NN — 115 mm.

3 Energiestandard

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen die Gebdude so errichtet werden, dass sie mindestens den
technischen Anforderungen des ,KfW-Effizienzhauses 70" aus dem KfW-Forderprogramm ,Energieeffizient
Bauen" zum Stand 06/2014 entsprechen. Daraus ergibt sich insbesondere, dass der Jahres-
Primdrenergiebedarf (QP) maximal bei 70% und der auf die warmelibertragende Umfassungsflache des
Gebdudes bezogene Transmissionswarmeverlust (HT) maximal bei 85% des Referenzgebdudes nach
EnEV2014 liegen darf und ein Sachverstdndiger einzubinden ist.

4 Geotechnik

Es wurde ein Baugrund- und Griindungsgutachten erstellt. Die Ergebnisse des Baugrund- und
Griindungsgutachten des Biiros fiir angewandte Geowissenschaften, Sigmaringen vom 07.04.2017 sind zu
beachten.

5 Altlasten

Sollten im Zuge von Erdarbeiten Altlasten angetroffen werden, sind diese fachgerecht zu behandeln
und ggdf. zu entsorgen.

6 Artenschutz

Rodungsarbeiten/Gehdlzfallungen und Baufeldfreimachungen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit durch-
zufiihren und auf den Zeitraum von 1. November bis 28. Februar zu beschrénken. Sind aus Griinden des
Bauablaufes Eingriffe auBerhalb des vorgenannten Zeitraums unvermeidbar, ist vorher zu priifen, ob die
Baume und Gebdude als Niststdtte genutzt werden und die Zustimmung der beim Landratsamt Tibingen
angesiedelten Unteren Naturschutzbehérde einzuholen.



ENTWURF Anlage 3 zur Vorlage 90/2019

Tlbingen, den 21.02.2019



