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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Universitatsklinikum Tlbingen hat aktuell einen sehr hohen Bedarf an Wohnungen fiir Personal
und Auszubildende.

Das Schilerwohnheim an der Otfried-Miller-Strae mit 172 Zimmern ist auf Grund des schlechten
Bauzustandes abgangig. Schiilerinnen und Schiiler miissen wegen des Mangels an anderen Wohn-
heimplatzen zum Teil in Personalunterkiinften untergebracht werden, die dann fiir andere Beschaf-
tigte nicht mehr zur Verfligung stehen. Es ist geplant die Pflegeschule und das Schilerwohnheim an
der Otfried-Miiller-StralRe in den nachsten Jahren durch ein den aktuellen Anforderungen entspre-
chendes Lehr- und Lernzentrum zu ersetzen. AuBerdem muss fiir die Personalwohnheime an der
Otfried-Mdller-StraRe im Zug der Umsetzung des 2017 beschlossenen Rahmenplanes fiir das Univer-
sitatsklinikum Ersatz geschaffen werden. Zuséatzlich besteht auf Grund des allgemein angespannten
Wohnungsmarktes die Notwendigkeit weitere Personalwohnungen zu bauen. Als Ersatz fiir die Per-
sonalwohneime und das Schilerwohnheim an der Otfried-Mdiller-StraRe sowie fir den zusatzlichen
Bedarf sollen innerhalb des Plangebiets entlang des Breiten Wegs mehrere Gebaude mit Unterkinf-
ten fir Pflegeschilerinnen und —schiiler sowie Personalwohnungen errichtet werden.

Auf der Flache des bestehenden Parkplatzes im Einmiindungsbereich des Breiten Wegs in die Schnar-
renbergstrale plant das Land Baden-Wiirttemberg ein Blro- / Verwaltungsgeb3aude fur die staatliche
Hochbauverwaltung zu errichten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll Planungsrecht fiir die beschriebenen Nutzungen ge-
schaffen werden.

2. Plangebiet

Der ca. 1,9 ha groRe, raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flst. Nr. 2278/1
und den stdlichen Teil des Flurstilicks 2175. Er wird im Westen durch die Schnarrenbergstrale, im
Osten und im Stden durch die Stralle Breiter Weg begrenzt. Im Norden schlieSen sich das Kasen-

bachtal und die Sarchhalde an.

3. Planerische Vorgaben

Ziele / Aussagen Beriicksichtigung
Regionalplan Neckar- Siedlungsflache Wohnen und Die Festsetzungen des Bebauungs-
Alb 2013 Mischgebiet, angrenzend Trasse fiir | planes entsprechen den Inhalten
den Schienenverkehr (Neubau) des Regionalplanes.
Flachennutzungsplan Sonderbauflachen Universitét / Die Festsetzungen des Bebauungs-
(FNP) Kliniken planes entsprechen der Darstellung

des FNP, der Bebauungsplan ist
somit aus dem FNP entwickelt.

Landschaftsplan Bestand: Griinland und Geholz- Berlicksichtigung bei der Konzepti-
strukturen on der AusgleichsmaRnahmen

4, Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Ortsbausatzung 177 fir das Universitats-
Erweiterungsgebiet Schnarrenberg / Steinenberg / Maderhalde / Morgenstelle / Auf der Wanne / Ob
der Neuhalde vom 14.06.1961. Diese regelt, dass innerhalb des festgelegten Universitats-
Erweiterungsgebiets nur Kliniken, klinische und wissenschaftliche Institute mit den dazugehdorigen
Betriebs- und Verwaltungsgebauden, Schwesternhausern, Personalunterkiinften und Dienstwohnge-
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bauden errichtet und unterhalten werden diirfen. Die Festlegung der Art und des Males der bauli-
chen Nutzung sowie der weiteren Vorschriften fiir das Universitats-Erweiterungsgebiet bleibt einem
oder mehreren kiinftigen Bebauungsplanen vorbehalten. Der Bebauungsplan , Westlich des Breiten
Weges” entspricht diesen Rahmenbedingungen und formuliert die Vorgaben wie vorgesehen weiter
aus.

Der Bebauungsplan 238 ,Schnarrenbergstrale”, in Kraft getreten am 26.03.1965 wird durch den
Bebauungsplan ,Westlich des Breiten Weges” iberlagert und ist danach im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes nicht mehr anzuwenden. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst
neben der Schnarrenbergstralle die Einmiindungsbereiche des Breiten Wegs und der Frondsberg-
strafBe sowie an die Strafden angrenzende Boschungen.

Der Bebauungsplan 291 , Ohlerauffahrt” Teil I, in Kraft getreten am 02.11.1968 wird durch den Be-
bauungsplan ,Westlich des Breiten Weges” im Bereich des Breiten Wegs und der anschlieBenden
Boschungen Uberlagert und ist danach im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nicht mehr an-
zuwenden.

5. Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist topografisch durch die exponierte Osthanglage und die angrenzenden Talrdume
des Ohlerbachs und des Kasenbachs mit ihren begleitenden Obstwiesenstrukturen gepragt. Die be-
stehenden bzw. im Bau befindlichen Wohngebaude zwischen Gmelinstralle und Breiter Weg werden
in ihrer Ausrichtung aufgenommen und weiterentwickelt. Zwischen der SchnarrenbergstrafRe im
Westen und der GmelinstralRe im Osten entsteht somit eine durchgangige bauliche Struktur, die
durch Wegebeziehungen und einen o6ffentlich zuganglichen Platz baulich und raumlich verkniipft ist.
Der westliche Teil des Hangs mit der steilen Béschung zur Schnarrenbergstrae soll von Bebauung
weitgehend freigehalten werden.

Kérnung, Geschossigkeit und Baukorperdimensionen der Bebauung Ostlich des Breiten Weges wer-
den aufgenommen und bilden eine durchgangige Bebauungsdichte. Die gewahlte Bebauungsstruktur
mit einer lockeren Anordnung von Einzelgebdauden ermoglicht die Durchliftung und damit auch den
Luftaustausch an Tagen mit hohen Temperaturen. Im Siiden und Norden des Plangebietes entstehen
durch markante Gebaude klare Auftaktsituationen bzw. Ubergénge. Im Siiden, auf dem heutigen
Parkplatz, bildet der Neubau eines Biro- und Verwaltungsgebaudes den architektonischen Auftakt.
Das nordliche Gebaudeensemble schlieft mit einem bis zu 8-geschossigen Solitar die stadtraumliche
Entwicklung ab. Das stadtebauliche Konzept ldsst sich in unterschiedlichen Bauphasen bzw. Bauab-
schnitten realisieren.

Im zentralen Bereich sind zwei Baukorper vorgesehen, die (iber eine 6ffentlich zuganglich Platzsitua-
tion mit der Bebauung 6stlich des Breiten Wegs in Bezug stehen. Nordlich und siidlich davon sind
zwei Gebaudecluster mit jeweils drei Einzelbauk6érpern geplant. Diese bilden jeweils eine gemeinsa-
me - private - Hofsituation mit unterschiedlichen Wohnformen als raumlich funktionale Einheiten.
Uber eine in die Topografie eingebundene Sockelzone mit Tiefgarage werden die drei Baukérper
miteinander verbunden und barrierefrei erschlossen. Zum Breiten Weg entstehen attraktive Vorzo-
nen, denen wohnungsbegleitende Nutzungen zugeordnet werden sollen.

Es ergeben sich klare 6ffentliche und private Zonierungen unterschiedlicher Qualitat und Nutzungs-
ausrichtung. Ziel ist, unterschiedliche Wohnformen fiir das Personal des Universitatsklinikums anzu-
bieten und ein attraktives Umfeld fiir die zukiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner zu schaffen.
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6. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
Art der baulichen Nutzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird unter Bertlicksichtigung der Vorgaben der
Ortsbausatzung 177 (Universitatserweiterungsgebiet) als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Wohnen fir Personal des Universitatsklinikums Tiibingen® und als Flache fiir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung , Offentliche Verwaltung” ausgewiesen.

Sondergebiet
Im Sondergebiet sind nur Wohngebaude, Wohnheime und Wohnungen fiir Personal des Universi-

tatsklinikums sowie bestimmte, den Bedirfnissen der Bewohner dienende Dienstleistungseinrich-
tungen zuldssig. Das Sondergebiet soll zur Deckung des Wohnbedarfs des Klinikpersonals zur Verfi-
gung stehen, deshalb ist Wohnen fiir andere Personengruppen ausgeschlossen. In den zum Breiten
Weg bzw. zum 6ffentlich zugédnglichen Quartiersplatz orientierten, unteren Geschossen der Wohn-
gebaude und Wohnheime ist die Anordnung von kleineren Dienstleistungseinrichtungen fiir die Be-
wohner wie ein Fitnessstudio, ein Kiosk oder ein Café erwiinscht und wird deshalb zugelassen.

Flache fir den Gemeinbedarf

In der Flache fiir den Gemeinbedarf sind nur Anlagen fiir die Offentliche Verwaltung zuldssig. Zur
Zeit befindet sich auf der Flache ein dem Geb&ude Schnarrenbergstralle 1 (Vermdgen und Bau Ba-
den-Wirttemberg, Amt Tubingen) zugeordneter Parkplatz.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die max. zuldssige Gebaudehohe (GH), die max. zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) und die max. Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die maximale Gebdudehohe
wird entsprechend dem unter Beteiligung des Gestaltungsbeirats erstellten, stadtebaulichen Kon-
zepts des Architekturbiiros Hahnig+Gemmeke festgesetzt.

Es ergeben sich talseits zwischen flinf und acht Geschosse und an der Bergseite auf Grund des ge-
neigten Gelandes entsprechend weniger. Zur Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Erschei-
nungsbildes diirfen die zuldssigen Gebdaudehoéhen bei Gebdauden mit Flachdach durch Solaranlagen
und betriebsbedingten Aufbauten (wie z. B. Aufzugsiiberfahrten, Liftungsanlagen) max. um 1,50 m
Uberschritten werden, sofern die Einrichtungen um mindestens 1,20 m von allen AulRenwéanden
zurilickversetzt sind.

Bauweise

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird im SO eine offene
Bauweise festgesetzt. Diese tragt zusammen mit Lage, Ausrichtung und GroRe der Baufenster dazu
bei, dass den Voraussetzungen fiir die Erhaltung der lokalen Kaltluftstrémung Rechnung getragen
wird.

In der Gemeinbedarfsflache wird eine abweichende Bauweise festgesetzt: Offen, jedoch unter Be-
ricksichtung der noch nicht abschlieRend fixierten Anforderungen an das Raumprogramm und die
Gebadudeausformung mit Baukorperlangen bis max. 75 m.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im SO werden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzung von Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen dienen dazu, die Bebauung in ihrer Grol3e zu begrenzen und die Lage festzu-
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legen. Die Baufenster sind entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf angeordnet und ermdoglichen
die Errichtung von Baukorpern, die den Anforderungen an das geplante Personalwohnen entspre-
chen.

In der Gemeinbedarfsflache wird auf die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache verzich-
tet. Bei Flachen fir den Gemeinbedarf bedarf es — anders als bei Baugebieten im Sinne der §§ 1-11
BauNVO - auch in ,qualifizierten” Bebauungspldanen nach § 30 Abs. 1 BauGB weder der Festsetzung
des Males der baulichen Nutzung noch der tGberbaubaren Grundstiicksflachen. Es handelt sich bei
einer Gemeinbedarfsflache nicht um ein Baugebiet im Sinne der BauNVO. Damit gilt, dass die Vor-
schriften der § 14 BauNVO und 23 Abs. 5 BauNVO zur Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanla-
gen aullerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache nicht anzuwenden sind. Wenn eine liberbauba-
re Grundsticksflache festgesetzt wird, so sind nicht nur die baulichen Anlagen der Hauptnutzung,
sondern auch die Nebenanlagen innerhalb dieser Giberbaubaren Grundstiicksflache zu erstellen. Im
vorliegenden Fall ist eine solche Festsetzung auf Grund der bestehenden Einschrankungen der Bau-
moglichkeiten auf dem Grundstiick durch Leitungsrechte und Festsetzungen zum Pflanzerhalt sowie
den noch offenen Anforderungen an das Raumprogramm und die Gebaudeausformung nicht zweck-
maRig.

Nebenanlagen, Garagen und offene, nicht iiberdachte Stellpldtze

Aus Grinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets und um die Versiegelung zu
minimieren, sind Nebenanlagen in Form von Gebauden im SO nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache und in entsprechend festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen zuldssig. Gleiches
gilt fir offene, nicht Giberdachte Stellplatze.

Garagengeschosse treten wegen des hangigen Gelande zum Breiten Weg hin oberirdisch in Erschei-
nung, es handelt sich also nicht um ausschlieflich unterirdische Tiefgaragen. Um eine stadtebaulich
vertretbare Einbindung in das Geldande sicherzustellen und die Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu minimieren wird die maximale Héhe (H6henlage) der Gelandeoberflache liber den
Garagengeschossen sowie der Garagenaullenwand zum Breiten Weg hin festgesetzt.

Die Festsetzung der Zufahrtsbereiche zu den Tiefgaragen bzw. der Auschluss von Ein- und Ausfahrten
im Stiden des Plangebiets dienen der Verkehrssicherheit und stellen sicher, dass keine Konflikte mit
der Bushaltestelle ,,FrondsbergstralRe” entstehen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

¢ Walderhaltung und —entwicklung

Im nordwestlichen Vorhabenbereich und nordlich angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich
ein Hangwald aus tberwiegend Laubbdaumen sowie stidlich anschlieBend ein Feldgehdlzbestand der
durch Sukzession aus einer Streuobstwiese bzw. aus einzelnen Obstgehdlzen entstanden ist. Der
Hochwald soll soweit moglich erhalten werden. Im Bereich der Waldabstandszone von 30 m ist er zu
einem Niederwald zu entwickeln.

e Erhaltung und Gestaltung des Quellaustritts

Innerhalb des Plangebiets befindet sich auRerhalb des bebauten Bereichs eine nicht gefasste, natur-
nahe Quelle. Der Quellaustritt ist zu erhalten, zu sichern und das Quellwasser abzufiihren. Diffuse
Versickerungen z. B. in Baugrunben sind zu vermeiden.



ENTWURF

¢ Dachbegriinung

Die Neuversiegelung durch die geplante Bebauung bedingt eine Veringerung der Versickerungsrate
des Niederschlagswassers und eine Erhohung des Oberflachenabflusses. Dachbegriinungen dienen
dem Ausgleich fur die mit der Neuversiegelung verbundenen Veranderung des Oberflachenwasser-
abflusses und der Grundwasserneubildung sowie fiir den Verlust von unversiegelten Boden. Durch
die Dachbegriindung werden zusatzlich auch Beeintrachtigungen der Umweltbelange Klima/Luft
durch Verbesserung des Mikroklimas und des Landschaftsbildes gemindert.

e Fassadenbegriinung
Zum Schutz vor starker Erwarmung und zur Verbesserung des Mikroklimas sind die am starksten
sonnenexponierten Fassaden im Siiden des Plangebiets zu begriinen.

¢ Vogelkollisionsschutz

Zu Vogelkollisionen an Glasflaichen kommt es aufgrund von Transparenz, Spiegelung oder nachtli-
chenr Beleuchtung. Mit Kollisionen ist fast tiberall und an jedem Geb&udetyp zu rechnen, sie lassen
sich aber groBtenteils verhindern. Stark spiegelnde und transparente Flachen mit hoher Durchsicht
sind zur Reduzierung von Kollisionen von Végeln an Glas- oder Metallfassaden zu vermeiden und
durch vogelfreundliche Alternativen ersetzen. Vorgehangte und eingelegte Raster, Sprossen oder
begriinte Fassaden konnen u. A. ebenfalls als Nebeneffekt einen Vogelkollisionsschutz bewirken.

e Wasserdurchlassige Belage

Zur Minderung der Beeintrachtigungen der Schutzgliter Boden und Wasserhaushalt und zur Verrin-
gerung der Warmebelastungen sind die Flachen von Stellplatzen, Terrassen, Wegen und Platzbefesti-
gungen mit wasserdurchldssigen Beldagen herzustellen.

* CEF-MaBnahmen

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 BNatSchG sind vorgezogene funktionserhaltende
MafRnahmen erforderlich (CEF-MalRnahmen). Durch die Installation von Nistkdsten werden die 6ko-
logischen Funktionen im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit den durch die Bebauung bean-
spruchten Lebensrdumen der Fledermause gesichert.

Die Zeiten fir die Gehélzentnahme / Baufeldfreimachung werden unter Bertcksichtigung der sensib-
len Zeiten der Brutvogel und Fledermause auf den Zeitraum 1. November bis 28. Februar beschrankt.

¢ Beleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der freilebenden Tierwelt durch Lichtimmissionen sollen
»Full-Cut-Off-Leuchten” mit asymmetrischen Planflachenstrahlern und insektenfreundlichen Leucht-
mitteln verwendet werden. Damit wird Streulicht reduziert und das Eindringen von Insekten in die
Leuchten verhindert.

Leitungsrechte

Die festgesetzten Leitungsrechte dienen der Sicherung der vorhandenen Kanale und Brunnenleitun-
gen und sollen auch kiinftig notwendige Ver- und Entsorgungsleitungen aufnehmen. Die Breite rich-
tet sich nach dem fiir Unterhaltungsmalnahmen und die Leitungsverlegung notwendigen Arbeits-
raum. Die Brunnenleitung zum sogenannten Brunnenbriinnele muss auf Grund der Bebauung teil-
weise verlegt werden, detaillierte Regelungen hierfiir wie auch zum Erhalt des Brunnensteins erfol-
gen (ber einen stadtebaulichen Vertrag.
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Gehrechte

Gehrechte fir die Allgemeinheit werden zur Sicherung einer Wegeverbindung in Ost-West-Richtung
vom Breiten Weg zur SchnarrenbergstraRe und eines 6ffentlich zuganglichen Platzes am Breiten Weg
festgesetzt. Der Platzbereich verkniipft die Bebauung westlich und 6stlich des Breiten Wegs. Das
Gehrecht fir die FuBwegeverbindung wurde im Bebauungsplan mit dem Leitungsrecht fir die Grun-
nenleitung zum Blumenbriinnele kombiniert. Die genaue Lage der FuBwegeverbindung vom Breiten
Weg zur Schnarrenbergstralie wird jedoch in Abstimmung mit der Stadt erst im Rahmen der Freifla-
chenplanung zur Bebauung festgelegt. Der FuRweg kann deshalb auch an anderer Stelle als an der
festgesetzten Gehrechtsflache realisiert werden. Details werden im stadtebaulichen Vertrag mit dem
UKT geregelt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Relevante verkehrsbedingte Einwirkungen auf das Plangebiet sind durch die beiden StraRen Schnar-
renbergstraRe und Breiter Weg zu erwarten. Dabei ergeben sich bei den geplanten Gebauden Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 (1987-05).
Aktive SchallschutzmaRBnahmen, die gegeniber passiven grundsatzlich vorzugswiirdig sind, wurden
im Zusammenhang mit der Planung geprift. Aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten kommt
eine Larmschutzwand nicht in Betracht. Da alleine mit einer larmmindernden Asphaltdeckschicht die
Orientierungswerte nicht eingehalten werden kénnen und eine Temporeduzierung oder ein LKW-
Fahrverbot aus verkehrstechnischer Sicht keine angemessenen Losungen darstellen, kommt diese
Larmminderungsmallnahme ebenfalls nicht Betracht.

Im Bebauungsplan werden deswegen ausschlieBlich passive SchallschutzmalRnahmen in Form von
Larmpegelbereichen festgesetzt. Hierzu werden die resultierenden Larmpegelbereiche nach DIN
4109 (2018-01) aufgefiihrt, auf die in der vorliegenden Untersuchung! ermittelten maRgeblichen
AuBenlarmpegel wird verwiesen. Soweit moglich sollen schutzbediirftige Aufenthaltsraume und ihre
zur Bellftung vorgesehenen Fenster vorzugsweise zu larmarmen Gebaudeseiten orientiert werden.
Zusatzlich sind Schlafraume, die sich im Larmpegelbereich Ill oder hoher befinden, mit schallge-
dammten Liftungseinrichtungen auszustatten. Aufgrund der Ausrichtung der geplanten Gebaude
und der damit verbundenen Grundrissgestaltung ist es jedoch nicht moglich, alle schutzwiirdigen
Rdaume auf der larmabgewandten Seite einzurichten.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Das Anpflanzen von Baumen dient langfristig gesehen zur optischen Gliederung des Gebiets, zur Ein-
bindung der geplanten Gebaude in das Umfeld und zum Ausgleich fiir den Verlust von Einzelbaumen
und Baumgruppen durch die geplanten Baumalinahmen. Die vorgenommene Artenwahl beriicksich-
tigt die standortlichen Verhaltnisse, insbesondere im Verkehrsraum des Breiten Wegs sind nur stadt-
klimafeste Arten geeignet. BegriinungsmaBRnahmen haben neben der gestalterischen Funktion auch

eine 0kologische und kleinklimatische Bedeutung.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung von bedeutenden Lebensraumen und des Stadtbildes sind die

Plan gekennzeichneten Einzelbdume und Feldhecken dauerhaft zu erhalten.

1
accon GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,Westlich des Breiten Weges” in Tlibingen, Bericht-Nr. ACB-116-
7286/10/revl vom 11.04.2018
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7. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Um das geplante Vorhaben in die Umgebung einzubinden, werden zusammen mit dem Bebauungs-
plan ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Sie erganzen die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen als
gestalterische Regelungen. Sie dienen dazu, den Charakter des Ortes zu bewahren und eine geord-
nete stadtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick auf die Gestaltung des 6ffentli-
chen Raumes sicherzustellen.

Dach- und Fassadengestaltung

Der stadtebauliche Entwurf sieht Flachdacher vor. Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts-
bildes werden grelle, fluoreszierende und spiegelnde Fassadenoberflachen sowie technische Einrich-
tungen, an Fassaden, die vom 6ffentlichen Raum gut sichtbar sind, ausgeschlossen.

Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Ein UbermaR an Antennen bzw. Satellitenanlagen an und auf Gebduden wirkt sich negativ auf das
Erscheinungsbild des Gebadudes aus und beeintrachtigt den Gesamteindruck. Die Anlagen sind des-
halb zu biindeln und vorzugsweise auf der dem 6ffentlichen Raum abgewandten Seite anzubringen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind mit Flachdach einzudecken, mit Holzverschalung zu versehen und dirfen maxi-
mal 3 m hoch sein. Damit wird sichergestellt, dass die Nebenanlagen einerseits gut nutzbar, anderer-
seits aber durch die Beschrankung der Hohe und die Vorgaben zur Fassadengestaltung deutlich un-
tergeordnet sind.

Werbeanlagen und Automaten

Die Festsetzungen zur Beschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen dienen dazu, diese gestalte-
risch vertraglich in das Stadt- und Landschaftsbild zu integrieren. Aus diesem Grund werden Anzahl,
GroRe und Anbringungsorte beschrankt. Insbesondere werden auffallige Werbeanlagen, wie blin-
kende Lichtwerbung, im Plangebiet ausgeschlossen, um keine Konflikte zur geplanten Wohnnutzung
zu erzeugen und Auswirkungen auf die freie Landschaft zu minimieren. Dennoch sollen Hinweise auf
gewerbliche Nutzungen im Plangebiet ermdglicht werden.

Solaranlagen

Solaranlagen werden aus Griinden des Klimaschutzes, der dezentralen Energieversorgung und der
Reduktion von Luftschadstoffen grundsatzlich positiv gesehen. Die Installation von Photovolatik-
Anlagen auf Gebauden innerhalb des Plangebiets wird - entsprechend dem Beschluss des Gemeinde-
rates vom 28.06.2018 - Uiber einen stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Aus gestalterischen Griinden sind Solaranlagen nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zu-
lassig.

Einfriedungen

Eine Einfriedung des Plangebiets zum Breiten Weg wiederspricht dem Plankonzept, das eine Abstu-
fung offentlicher und privater Bereiche durch Hohenstaffelung und Ausnutzung der Topographie
vorsieht.
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Stellplatze fiir KFZ, Einschrankungen der Stellplatzverpflichtung und Einschrankung der Herstellung
von Stellplatzen

Die Einschrankung der Stellplatzverpflichtung nach der Stellplatzsatzung der Stadt Tlibingen bzw.
nach § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO entbindet zwar den Bauherrn von seiner Verpflichtung zur Herstellung der
nach § 37 LBO erforderlichen Stellplatze, der Bauherr kdnnte aber trotzdem freiwillig mehr Stellplat-
ze herstellen. Mit der Einschrankung der Stellplatzverpflichtung und der Beschrankung der Flachen
fir Stellplatze und Garagen nach § 12 BauGB werdend stadtebauliche Ziele verfolgt, die Einschran-
kung der Herstellung von Stellpldtzen nach § 74 Abs. 2 Nr. 3 LBO zusatzlich untermauert werden.

In Tibingen wird seit vielen Jahren das stadtebauliche Ziel einer sparsamen Flachenpolitik mit inten-
siver Nutzung innerstadtischer Flachenpotentiale verfolgt, die es in vielen Fallen ermdglicht, auf ein
KFZ zu verzichten. Insbesondere vor dem Hintergrund des § 1 Abs. 6 BauGB Nr. 1 mit der Zielsetzung
»gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse” ist die Stadt grundsatzlich bestrebt Verkehrsaufkommen,
Larmbelastigung, Feinstaubbelastung und CO,-Ausstol}, verursacht durch den Individualverkehr, zu
reduzieren. In Bezug auf die Gesamtstadt lasst sich festhalten, dass die MIV Quote deutlich unter
dem bundesweiten Durchschnitt liegt und sowohl der OPNV als auch der FuB- und Radverkehr einen
relativ hohen Anteil einnimmt.

Ebenfalls zu beriicksichtigen ist, dass das Universitatsklinikum im Plangebiet gezielt ein Angebot zur
Befriedigung der hohen Nachfrage nach Klein- und Kleinstwohnungen bzw. Wohnheimplatzen fir
Personal und Auszubildende schaffen méchte. Die genannten Personengruppen haben haufig keine
bzw. wenige Autos, legen viele Wege zu FuR zuriick, nutzen das Fahrrad und die Angebote des OPNVs
oder beteiligen sich am Car-Sharing. Die Arbeitsplatze der Bewohnerinnen und Bewohner der Perso-
nalwohnungen bzw. der Wohnheime in den Kliniken am Schnarrenberg wie auch im Klinikbereich im
Tal befinden sich in nur ca. 1 km Entfernung vom Plangebiet und kénnen in kurzer Zeit fullaufig er-
reicht werden. Zudem ist eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr durch mehrere
Bushaltestellen in direkter Umgebung des Plangebiets (Haltestellen Frondsbergstralle, Quenstedt-
stralle, Breiter Weg) und eine hohe Taktfrequenz von durchgangig weniger als 10 Minuten gegeben.
Eine Mindestanzahl an KFZ-Stellplatzen ist jedoch sowohl fiir die Wohnheime wie auch fiir die Perso-
nalwohnungen herzustellen. Diese werden erganzt durch ein mit dem Universitatsklinikum vertrag-
lich vereinbartes Mobilitatskonzept, das neben Fahrradstellplatzen u.a. auch ein Car- bzw. Roller-
Sharing-Angebot und ein verginstigtes Job-Ticket fiir den 6ffentlichen Nahverkehr beinhaltet.

8. Umweltbelange

Durch die Bebauung des Plangebiets kommte es zu Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Land-
schaftsbild, die durch Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen nicht ausreichend reduziert wer-
den kénnen, so dass planinterne und -externe AusgleichsmaRnahmen erforderlich werden. Die Um-
weltauswirkungen und MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen sind in Anlage U1, Umweltbericht und Griinordnungsplan umfassend beschrieben. Die
Quantifizierung der Beeintrachtigungen des Bodens und der Biotope erfolgte nach der Bewertungs-
methode der Okokontoverordnungen (OKVO 2010).

Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen nach § 9 BauGB werden vertragliche Vereinbarungen
nach § 11 BauGB (iber die planexterne AusgleichsmaRnahmen getroffen.



ENTWURF

9. Waldumwandlung

Innerhalb des Plangebietes wie auch noérdlich angrenzend befindet sich Wald im Sinne des Waldge-
setztes flir Baden-Wirttemberg (LWaldG). Um den nach den Regelungen der LBO Baden-
Wirttemberg geforderten Abstand von 30 m zwischen Wald und Bebauung einzuhalten, ist inner-
halb und auRerhalb des Geltungsbereichs ein Teil des vorhandenen Hangwaldes in einen Niederwald
bzw. in artenreiches Griinland zu entwickeln. Die verbleibenden Reste des Waldes sind zu klein um
noch den Anforderungen des LWaldG an Wald zu entsprechen. Aus diesem Grund ist fir die gesamte
Waldflache eine dauerhafte Waldumwandlungsgenehmigung nach § 9 LWaldG erforderlich. In der
Umweltprifung zum Bebauungsplan (Anlage U1 der Begriindung) wurde die Waldumwandlung in
einem eigenen Kapitel betrachtet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrenens wird fiir die Flachen
innerhalb des Geltungsbereichs ein Antrag auf Waldumwandlungserlaubnis gestellt. Fiir die Flachen
auBerhalb des Geltungsbereichs ist die verbindliche Inaussichtstellung der Umwandlungsgenehmi-
gung Voraussetzung fir das In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes.

10. Niederschlagswasser

Eine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers im Plangebiet ist auf
Grund ungeeigneter Bodenverhaltnisse nicht moéglich, das Plangebiet wird deshalb im Trennsystem
entwassert und das anfallende Regenwasser gedrosselt (iber Regenwasserkanale in den verdohlten
Kasenbach gefiihrt. Die undurchlassige Flache erhoht sich durch die zusatzliche Bebauung und die
Versiegelung von Freiflachen, dies hat einen groBeren Niederschlagsabfluss zur Folge. Um einen ge-
wissen Rickhalt des Niederschlagswassers auf Dachflachen innerhalb des Plangebiets zu erreichen
sind die Flachdacher der Wohngebaude, mit Ausnahme der von Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie belegten Flachen, zu jeweils min. 75% mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Min-
destgesamtaufbau von 12 cm und die Dachflachen von Tiefgaragen und sonstigen unterirdischen
baulichen Anlagen mit einer intensiven Dachbegriinung mit einem Mindestgesamtaufbau im Mittel
60 cm zu versehen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten.

In welchem Umfang zusatzliche MaRnahmen zur Drosselung erforderlich sind, kann erst bei Vorlie-
gen der konkreten Entwasserungsplanung abgeschatzt werden. Voraussichtlich wird das Nieder-
schlagswasser aus dem Plangebiet auf Grund der Topographie auf mehrere im Breiten Weg vorhan-
dene Regenwasserkandle verteilt. Der Umfang der erforderlichen Drosselungsmalinahmen ist abhan-
gig von der Kapazitat des jeweiligen Regenwasserkanals, in den eingeleitet werden soll, und vom
tatsachlichen Rickhaltevermogen der Dachbegriinung.

11. Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GroRe von ca. 1,89 ha. Die Flache lasst
sich wie folgt aufteilen:

Sondergebiet (SO) 1,52 ha
Flache fir den Gemeinbedarf 0,37 ha

12. Anlagen
Anlage U1 - Umweltbericht und Grinordnungsplan, Erlduterungsbericht
Anlage U2 — Bestandsplan

Anlage U3 - MalRnahmenplan

Tlbingen, den 18.02.2019

10



