Anlage 3 zur Vorlage 9/2020

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan , Hechinger Eck Nord“ vom 29.11.2019

Tiibingen
Universitatsstadt
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Nord” werden folgende Bebauungsplane/

Ortsbauplane liberlagert:

- Bebauungsplan , Fiirst-/ Heinlen-/ Hechinger StraRe” (Nr.435), in Kraft getreten am 13.11.1997,

- Ortsbauplan ,,SchickhardtstraRe” (Nr. 135), in Kraft getreten am 03.10.1959,

- Ortsbauplan ,First-/ Eugen-/ Hechinger-/ HuberstraRe” (Nr. 170), in Kraft getreten am
04.07.1961,

- Ortsbauplan ,Huber- Flrst- MemmingerstraRe” (Nr. 94), in Kraft getreten am 04.03.1957

- Ortsbauplan ,,Rechts der Steinlach u. nordl. d. Heinlenstr. (Nr. 308), in Kraft getreten am
24.08.1935.

Diese sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hechinger Eck Nord” nicht mehr

anzuwenden.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) i. V. m. den §§ 1 ff. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen
getroffen:

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

Ferienwohnungen sind im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Ausnahmsweise kdnnen
gemeinschaftlich organisierte Gastewohnungen zugelassen werden.

1.1 Urbanes Gebiet, MU (§ 6a BauNVO, § 1 Abs. 7 BauNVO)

(1) Im Urbanen Gebiet sind Tankstellen, Bordelle, bordellartige Betriebe, Beherbergungsbetriebe
sowie Beherbergungsbetriebe in denen zeitweise gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt
werden (Boarding- Houses oder Apart- Hotels) und Vergniigungsstatten unzulassig.

(2) Im Erdgeschoss des MU 1 sind Wohnungen ausgeschlossen.

(3) Im Erdgeschoss des MU 2 sind an der StraRenseite zur Hechinger StralRe und Stuttgarter Stralle
in einer Tiefe von 6,00 m Wohnnutzungen ausgeschlossen. Im zeichnerischen Teil ist dieser
Bereich mit dem Buchstaben a (6,00 m ab 6stlicher Baugrenze) gekennzeichnet.

(4) Ausnahmsweise kénnen in der Erdgeschosszone des MU 2, in den mit dem Buchstaben a
gekennzeichnete Flachen, Nutzungen zugelassen werden, die nicht der unmittelbaren
Wohnnutzung dienen (z.B. Gemeinschaftsraume).
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1.2 Allgemeines Wohngebiet, WA (§ 4 BauNVO)

(1) Im WA sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Beherbergungsbetriebe in denen
zeitweise gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden (Boarding- Houses oder Apart-
Hotels), Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

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

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die max. zuldssige Gebdudehéhe (max. GH), die max.
Anzahl der Vollgeschosse, die max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und die max. zuldssige
Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. MaRgebend sind die Eintragungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes. Alle Hohen beziehen sich auf das Tlbinger H6hensystem.

Oberer Bezugspunkt fir die max. zuldssige Gebdudehohe (GH) ist bei Flachdachern der oberste
Abschluss des Daches bzw. die Oberkante der Attika. Die max. zuldssige Hohe baulicher Anlagen
bemisst sich mittels in den Baufenstern eingeschriebenen Hohen in Tlibinger Hohen.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene maximal zuldssige Gebdudehohe
darf bei Gebauden mit Flachdach durch Lichtkuppeln und betriebsbedingte Aufbauten (wie z. B.
Luftungsanlagen) maximal um 2,00 m Giberschritten werden, sofern die Einrichtungen um
mindestens 2,00 m von allen AuRenwanden zurickversetzt sind. Ausnahmsweise sind
Aufzugsliberfahrten ohne den erforderlichen Abstand von den AuRenwanden zuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Gebdauden mit Flachdach und flach geneigtem Dach diirfen die
maximale Gebdudehohe um maximal 0,50 m (iberschreiten.

Grenzen innerhalb eines Baufeldes unterschiedliche Gebdaudehdhen aneinander, so kann das Dach
des tiefer liegenden Gebaudes als Dachterrasse genutzt werden. Zu diesem Zweck diirfen offen
gestaltete Absturzsicherungen (z.B. Stabgeldnder) die Gebdudehohe des tiefer liegenden
Gebaudeteils bis zu einer Hohe von max. 1,0 m Gberschreiten.

Im Urbanen Gebiet MU 1 dirfen die maximalen Gebdudehohen innerhalb der Baugrenze, die im
zeichnerischen Teil dargestellten Abgrenzungen der unterschiedlichen Hohen (Knddellinien), in
folgenden Bereichen durch Balkone und Loggien bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer
Gesamtlange von 14,0 m Uberschreiten:

- imsudlichen Bereich des flinfgeschossigen Gebdudeteils

- im westlichen Bereich des sechsgeschossigen Gebadudeteils

Im Baufeld B darf der flinfgeschossige Bereich entlang der Hechinger StraBe zum Innenhof einmalig
in einer Fassadenlange von maximal 4,00 m in einer maximalen Tiefe von 3,00 m die Abgrenzung
zum viergeschossigen Gebaudebereich tberschreiten.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Erdgeschossfubodenhohe (EFH),
definiert als Hohe des FertigfuBbodens, ist flir den Bereich MU 1 maRgebend. Die EFH darf den im
zeichnerischen Teil eingetragenen Wert um 0,30 m Uber- bzw. unterschreiten.

Im MU 2 wird die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH), definiert als Hohe des FertigfuBbodens, durch
die Hohenlage der Verkehrsflache entlang der Hechinger und Stuttgarter StraRe in der Mitte der
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gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der Verkehrsflache dieser StraRen ermittelt. Die
Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der
Planzeichnung festgesetzten StraRenhdhen zu ermitteln. Die zu ermittelnde EFH gilt ausschlielilich
fir die Erdgeschosszone, in deren Bereiche Wohnen ausgeschlossen ist (siehe S.2 1.
Planungsrechtliche Festsetzungen, Nr. 1.1 (3)). Die EFH darf die hierbei ermittelten Werte um 0,30
m Uber- bzw. unterschreiten.

Die zulassige Grundflachenzahl gem. § 17 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 19 Abs. 1 BauNVO darf durch die
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 75 % Uberschritten werden. Eine weitere
Uberschreitung durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zulassig.

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

Im raumlichen Geltungsbereich wird die Bauweise entsprechend den Eintragungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Im MU 1, 2 und 3 sowie im WA sind die Gebdude in abweichender Bauweise zu errichten. Die
abweichende Bauweise beinhaltet, dass innerhalb der Baugrenzen Gebaude keinen seitlichen
Grenzabstand besitzen durfen.

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

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

Die Baugrenzen gelten auch unterirdisch. Ausgenommenen ist die gekennzeichnete Flache fiir die
Tiefgarage. Ebenso kénnen auch Ausnahmen fiir die Anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO unterirdisch
zugelassen werden.

Im MU 2 sind entsprechend dem Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
geschossweise unterschiedliche Baugrenzen fiir das Erdgeschoss und die dariiber liegenden
Geschosse festgesetzt. In den Baufeldern B und C wird in Teilbereichen fiir die Geschosse oberhalb
des Erdgeschosses eine weitere Baugrenze festgesetzt:

Im sidostlichen Eckbereich des Baufeldes B und in der nordostlichen Ecke des Baufeldes C wird die
Baugrenze ab dem ersten Obergeschoss festgesetzt. Diese Baugrenze gilt erst ab einer
Mindesthdéhe von 2,80 m lber Oberkante geplantes Gelande (siehe Abbildung 1).

In der slidostlichen Ecke des Baufeldes C wird die liberbaubare Grundstiicksflache mit einer
Baugrenze in der Hohe von 333,00 m (iber NN (Tibinger Hohen), festgesetzt. Diese Baugrenze gilt
erst ab einer Mindesthéhe von 4,00 m iber Oberkante geplantes Geldnde (siehe Abbildung 2).
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Abbildung 1: Schema-Schnitt durch Baugrenzen im Baufeld B und C.
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Abbildung 2: Schema-Schnitt durch Baugrenzen im stidostlichen Bereich des Baufeldes C.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen im Erdgeschoss ist im Teilbereich des Urbanen Gebiet MU 2
im Innenhof mit Gebaudeteilen, welche als Terrassen genutzt werden in einer Tiefe von 4,50 m,
gemessen ab Hausgrund, zuldssig.

Im Urbanen Gebiet MU 2 diirfen die Baugrenzen zum Hofbereich ab dem 1. Obergeschoss nur
durch Balkone bis zu einer maximalen Tiefe von 2,50 m und einer maximalen Lange von 4,00 m
Uberschritten werden. Insgesamt diirfen Balkone pro Parzellenbreite max. 50 % der Gebdudelange
betragen. Zur seitlichen Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von 2,00 m einzuhalten.

Im Urbanen Gebiet MU 2 diirfen die 6stlichen Baugrenzen der Baufelder B und C entlang der
Hechinger StralRe und Stuttgarter StraRe und die stidlichen Baugrenzen der Baufelder B und C
entlang der HeinlenstralRe und dem Planweg 2 ab dem 1. Obergeschoss nur durch offene Balkone
und Erker bis zu einer maximalen Tiefe von 2,00 m und einer maximalen Ldnge von 4,00 m
Uberschritten werden. Balkone diirfen mit Erkern kombiniert werden: die maximale Lange betragt
dann 6,00 m. Insgesamt diirfen Balkone und Erker pro Parzellenbreite max. 50 % der
Gebadudeldange betragen. Zur seitlichen Grundstiicksgrenze ist ein Abstand von 2,00 m einzuhalten.
Keine Uberschreitung mit Balkonen und Erkern ist im Bereich der Baugrenze Erdgeschoss und ab
der Baugrenze ab dem 1.0bergeschoss im Baufeld C (stidostliche Baufeldecke) moglich.
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Im Urbanen Gebiet MU 2 ist eine Uberschreitung der jeweils nérdlichen Baugrenzen der Baufelder
B und C nicht zulassig.

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

Nebenanlagen in Form von Gebiuden und Uberdachungen sind auRerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflache in MU 1 und MU 2 unzulassig.

Einfriedungen mit einer Hohe Gber 1,20 m sind auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache im
gesamten Plangebiet unzuldssig. Ausnahmsweise sind Sichtschutzelemente mit max. 1,60 m Hohe
und max. Lange von 3,00 m in Verbindung mit Terrassen in den Erdgeschosszonen des Hofbereichs
des MU 2 moglich.

Tiefgaragen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)
Im Urbanen Gebiet (MU 1-3) sind offene Stellplatze (St) und Carports unzuldssig.

Oberirdische Garagen sind im Urbanen Gebiet (MU 1-3) und im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
unzuldssig.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Flachen fir Tiefgaragen
ist nur die Errichtung von unterirdischen, erdiiberdeckten Tiefgaragen mit Zu- und Abfahrten,
Abstellraumen, Technikrdumen, Fahrradabstellanlagen und sonstigen Nebenrdumen zulassig.
Ein- und Ausfahrtsbereiche sind lediglich in denen im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereichen
zul3ssig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes mafRRgebend.
Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsberuhigter
Bereich/ Platz” sind MaRnahmen zur Gliederung, Gestaltung und Nutzung der Flache (z.B.
Baumpflanzungen, Moblierung) sowie notwendige Infrastruktureinrichtungen (z.B. Bushaltestelle,
Trafostation) zulassig.

Offentliche Griinflichen — Zweckbestimmung Naherholung/ Spielfliche (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil werden 6ffentliche Griinflachen mit der
Zweckbestimmung Naherholung/ Spiel- und Sportflache festgesetzt.

Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Abgrabungen sind im Plangebiet unzuladssig. Ausnahmsweise sind Abgrabungen im Baufeld B im
Bereich westlich des Gehrechts 2 auf den dem Planweg 2 abgewandten Seiten zuldssig.
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Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Alle befestigten Freiflachen sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Beldgen wie beispielsweise
Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflaster oder wassergebundene Decken
herzustellen.

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

Zur Rickhaltung des Niederschlagswassers ist das Aufbringen einer Dachbegriinung, die Anlage von
Rickhaltemulden oder Retentionszisternen erforderlich.

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

Entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden die
Gehrechte GR 1 und GR 2 zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. GR 1 und GR 2 sind mit einer
lichten H6he von mind. 2,80 m auszufiihren und GR 2 hat zusatzlich eine lichte Weite von mind.
3,50 m (siehe Abbildung 3).

Das im zeichnerischen Teil eingetragene Leitungsrecht dient dem jeweiligen
ErschlieBungs- oder Leitungstrager. Das Leitungsrecht in einer Breite von 3,50 m ist von jeglicher
Bebauung freizuhalten und muss jederzeit zuganglich sein.

Auf der mit Leitungsrecht belegten Flache mit einer Breite von 3,50 m dirfen keine Baume
gepflanzt werden. Die Pflanzung flach wurzelnder Straucher ist zulassig.

mind.3,50m

mind.2,80 m

GR2 \

Abbildung 3: Schema- Langsschnitt durch siidlichen Geb&dudeteil in Baufeld B (Gehrecht 2).

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr. 23 a BauGB)

Entsprechend der Karte Larmpegelbereiche im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden
nach DIN 4109 die Larmpegelbereiche IV- VIl festgesetzt.

Schutzbediirftige Raume gemall DIN 4109 Teil 1 sind mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen
auszustatten, sofern deren einzige natirliche Beltiftungsmoglichkeiten im Bereich der
gekennzeichneten Larmpegelbereiche (IV-VII) liegen.
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Aus den Larmpegelbereichen ergeben sich Anforderungen an die Luftschalldammung der Au-
Renbauteile. Die Kombination aller AuRenbauteile (Wand, Fenster sowie Fensterzusatzeinrich-
tungen) des zu betrachtenden Raums muss das zuldssig resultierendes Schallddamm-MaR R’w,res
erflllen, welches nach DIN 4109 zu ermitteln ist. Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen
Verfahrens zu erbringen.

Durch geeignete MalRnahmen (z.B. Verglasung) ist an AuRenwohnbereichen an Gebauden (z.B.
Balkone, Terrassen) ein Beurteilungspegel tags von maximal 62 dB(A) sicherzustellen.
AulRenwohnbereiche mit einem Beurteilungspegel tags von liber 62 dB(A) sind an Gebauden
zuldssig, wenn die zugeordnete Wohnung (iber mind. einen weiteren Auflenwohnbereich
entsprechend Satz 1 verfiigt.

Von den genannten Festsetzungen (1) bis (4) kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises ermittelt wird, dass aufgrund der Bauhdhe, Position oder Ausrichtung des
Gebaudes oder zwischenzeitlich veranderter Bebauung in der Umgebung die tatsachliche
Larmbelastung geringer ist und daher geringere oder keine Anforderungen an einen passiven
Larmschutz bestehen.

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

Strafienbdume (PFG 1):

An den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzgebot 1 (PFG 1) bezeichneten
Standorten entlang der Hechinger Strae sind mittelkronige Laubbaume einer Art als Hochstamm
mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Das
Lichtraumprofil ist zu den angrenzenden Verkehrsflachen sicher zu stellen. Bei Abgang sind die
Bdaume artgleich zu ersetzen. Eine Auswahlliste und die Bestimmungen zum Regelbaumquartier
sind in den Hinweisen aufgefiihrt. Geringfligige Standortabweichungen sind zulassig, sofern
Feuerwehraufstellflachen, Zufahrten, Zugénge oder Leitungen dies erfordern.

Strafienbdume entlang FufSwegq (PFG 2):

Im Bereich der Planwege 1 und 2 sind, zusatzlich zum im zeichnerischen Teil festgesetzten PFG 2 in
Planweg 2 jeweils mindestens zwei kleinkronige Laubbdume als Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Das
Lichtraumprofil ist zu den angrenzenden Verkehrsflachen sicher zu stellen. Bei Abgang sind die
Bdume artgleich zu ersetzen. Eine Auswahlliste und die Bestimmungen zum Regelbaumquartier
sind in den Hinweisen aufgefiihrt. Geringfligige Standortabweichungen sind zulassig, sofern
Feuerwehraufstellflachen, Zufahrten, Zugénge oder Leitungen dies erfordern.

Einzelbdume (PFG 3):

Innerhalb der umgrenzten Flache fiir Anpflanzungen (siehe zeichnerischer Teil), die Teile der
offentlichen Griinflache und der Platzflache nordlich des Baufeld A (MU 1) umfasst, sind insgesamt
drei groBkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Das Lichtraumprofil ist zu den angrenzenden Verkehrsflachen sicher zu
stellen. Bei Abgang sind die Baume artgleich zu ersetzen. Eine Auswahlliste und die Bestimmungen
zum Regelbaumquartier sind in den Hinweisen aufgefiihrt.

Bdume auf privaten Grundstiicken (PFG 4):
Im Bereich der Innenhdéfe im Urbanen Gebiet MU 2 sind pro Innenhof jeweils drei hochstammige,
klein- bis mittelkronige Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Bdume auf privaten Grundstiicken (PFG 5):

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes (WA) ist je 600 gm Grundstiicksflache ein
hochstammiger, klein- bis mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dieses
Pflanzgebot gilt zusatzlich zu den Badumen, die im Rahmen der Pflanzerhaltung festgesetzt sind.

Dachbegriinung extensiv:

Bauliche Anlagen mit Flachdach oder flachgeneigter Dachflache bis 5° Dachneigung sind,
ausgenommen technischer Dachaufbauten zu begriinen. Die Gesamtaufbauhohe betragt
mindestens 12 cm. Die begriinte Dachflache muss dabei mindestens 60 % der gesamten Dachflache
des jeweiligen Gebdudes entsprechen. Ausnahmsweise kann die zu begriinende Flache aufgrund
der Nutzung durch Solar- und Photovoltaik auf 20 % reduziert werden, wenn der darunterliegende
Dachaufbau fir die Regenriickhaltung ein ahnlich hohes Wasserspeichervolumen erméglicht.

Dachbegriinung intensiv:

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sind intensiv zu
begriinen. Ausgenommen hiervon sind Flachen fir betriebsbedingte Aufbauten, Wege, Platze sowie
Terrassen und sonstige oberirdischen Nebenanlagen. Die Aufbauho6he richtet sich nach den
Anspriichen der vorgesehenen Bepflanzung, die Mindesthohe liegt bei 60 cm. Bei Anlegen eines
Baumstandortes auf der Tiefgarage ist eine Mindesthohe von 100 cm vorzusehen.

Ausnahmsweise kann in Bereichen auf Grund technischer Erschwernisse eine Absenkung der
Aufbauhdhe bis auf 30 cm zugelassen werden. Dies betrifft z.B. die Bereiche von
Tiefgaragenabfahrten, Terrassen, Wegen und anderen betriebsbedingten Aufbauten.

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

Einzelbdume:
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zum Erhalt gekennzeichneten Baume sind

dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch hochstammige Laubbaume mit einem Stammumfang
von mind. 18/20 cm zu ersetzen. Standortabweichungen bis zu maximal 5,00 m sind zul&ssig.

Bei Abbruch- und BaumalRnahmen jeglicher Art im Bereich zu erhaltender Baume sind
SchutzmaBnahmen nach der DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen” zu treffen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg, Gesetz vom 08.08.1995, i. d.
F. vom 05.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (Gbl. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

werden folgende ortliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

Dachgestaltung

Maligebend sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Dachformen
und Dachneigungen.

Betriebsbedingte und technische Aufbauten auf Gebduden mit Flachdachern sind raumlich zu
konzentrieren. Sie sind auRerdem gemal den Regelungen Nr. 2 Abs. 3 der planungsrechtlichen
Festsetzungen auszufihren.

Fassadengestaltung

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind ebenso wie Kunststoffverkleidungen an
Gebdudefassaden unzulassig.

Samtliche AuBenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Ausnahmen kdnnen im
Einzelfall zugelassen werden. Spiegelglas und das groRflachige Abkleben von Glasflachen mittels
Folien 0.3. mit einem Beklebungsanteil (iber 20% der Fensterflache ist unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen in Form von Geb&uden sind mit extensiv begriintem Flachdach mit einer
Dachneigung von max. 3° auszufiihren.

Eine Gebaudehohe von maximal 3,00 m ist zulassig.

Die Fassaden von Nebenanlagen in Form von Gebduden sind mit einer Holzverschalung
auszufihren.

Gestaltung nicht liberbaubarer Flachen

Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, mit Ausnahme von
Zugangen, Zufahrten, Terrassen, Platzflichen und Pkw-Stellpldtzen, zu begriinen oder zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Unbebaute Flachen ausgefiillt oder angelegt mit Schotter, Kies oder ahnlichem Material (z.B.

Schottergarten) sind nicht zuldssig. Ausgenommen sind Teilflaichen, die dem Artenschutz dienen
sowie Traufstreifen entlang des Hausgrundes.
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Antennen und Anlagen fiir den Satellitenempfang

Satelliten-Empfangsanlagen und AuRenantennen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unzulassig.

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

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

Freistehende Werbeanlagen und freistehende Automaten sind unzuldssig. Werbeanlagen in Form
von Lauflicht- und Wechselanlagen, Laserwerbung, Fahnenwerbung, groRflachige Werbetafeln und
Anlagen, die dem Anschlag von Plakaten und anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen, sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zulissig. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen
ist ausgeschlossen.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Verkehrsteilnehmer auf den StraRen nicht
geblendet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Flachwerbeanlagen am Gebaude parallel zur
Fassade und unterhalb und innerhalb der Briistungszone des 1. Obergeschosses zuldssig. Pro
Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig. Werbeanlagen sind mit einer Hohe von max. 60 cm und
einer Tiefe bis zu 15 cm zuldssig. lhre Lange darf max. 50 % der Gebaudeldange betragen. Bei
mehreren Gewerbetreibenden in einem Gebaude gilt, dass die Summe aller Werbeanlagen 50 %
der Gebaudeldnge nicht iberschreiten darf.

Eine Werbeanlage kann aus mehreren Teilen bestehen, wenn diese einheitlich gestaltet sind.
Zusatzlich sind im Eingangsbereich angebrachte Hinweisschilder und Schaukasten bis zu jeweils 0,1
m? und einer Gesamtansichtsfldche von 1,0 m? je Eingangsbereich zul3ssig.

Ausnahmsweise sind statt Schaukasten Ausleger bis zu einer Abmessung von 50 cm x 50 cm
zul3ssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur auf dem Dach und in die Fassade integriert zulassig.

Solar- und Photovoltaikanlagen auf Gebdauden mit geneigten Dachern sind in die Dachflache zu
integrieren und missen mindestens 0,75 m von Traufe und Ortgang eingeriickt werden. Sie sind als

Band parallel zum Dachfirst anzuordnen und entweder unmittelbar auf der Dachflache anzubringen
oder in die Dachflache zu integrieren.
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Einfriedungen

Einfriedungen (hiervon ausgenommen sind Absturzsicherungen) sind in folgenden Bereichen nicht
zuldssig: MU 1 und MU 2.

Ausnahmsweise sind Sichtschutzelemente in Verbindung mit Terrassen und Einfriedungen
zugehorig zu Raumen mit speziellem Betreuungsangebot (z.B. Kindertageseinrichtungen), bei
denen eine Einfriedung erforderlich ist. Ebenfalls ausnahmsweise zuldssig sind Stiitzmauern, die auf
Grund der Geldandemodellierung in den Innenhéfen des MU 2 notwendig werden.

Als Einfriedungen sind zuldssig:

= geschnittene Hecken bis zu einer Hohe von 1,40 m und freiwachsende Hecken aus
heimischen Gehdlzen

= offene Holzzdune (ohne geschlossene Ansichtsflachen) bis zu einer max. Héhe von
1,20 m

= Sichtschutzelemente in Verbindung mit Terrassen mit einer max. Héhe von 1,60 m
und einer max. Tiefe von 3,00 m, die in natirlichen Materialien wie z.B. Holz
ausgefihrt sind

Private Gebdudevorzone

Die Gelandehdhe der privaten Gebdudevorzone muss im Ubergang zur angrenzenden
Verkehrsflache hin ebenengleich ausgefiihrt werden.

Die private Gebdudevorzone ist grundsatzlich von Miillbehaltern freizuhalten und ist nicht als
Lagerflache zulassig.
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HINWEISE UND NACHRICHTLCHE UBERNAHMEN

Pflanzlisten

Pflanzliste 1 (PFG 1):
Purpurerle
Gleditschie

Platane

Robinie

Schnurbaum
Brabanter Silberlinde
Zerreiche

Pflanzliste 2 (PFG 2):
Feldahorn

Rot- Ahorn
Felsenbirne

Gold- Gleditschie
Amberbaum
Kobushi- Magnolie
Winterlinde

Pflanzliste 3 (PFG 3):
Gleditschie

Robinie

Schnurbaum
Brabanter Silberlinde

Pflanzliste 4 (PFG 4):
Rot- Ahorn
Purpurerle
Felsenbirne

Europdischer Ziirgelbaum

Waldkiefer

Pflanzliste 5 (PFG 5):
Rot- Ahorn
Purpurerle
Felsenbirne

Europdischer Ziirgelbaum

Waldkiefer

Alnus spaethii

Gleditsia triacanthos
Platanus acerifolia
Robinia pseudoacacia
Sophora japonica

Tilia tomentosa “Brabant”
Quercus cerris

Acer campestre , Elsrijk”

Acer rubrum

Amelanchier arborea ,,Robin Hill“
Gleditisa triacanthos 'Sunburst'
Liquidambar styraciflua, ‘Paarl’
Magnolia kobus

Tilia cordata ,Greenspire’

Gleditsia triacanthos
Robinia pseudoacacia
Sophora japonica

Tilia tomentosa “Brabant”

Acer rubrum

Alnus spaethii

Amelanchier arborea ,,Robin Hill“
Celtis australis

Pinus sylvestris

Acer rubrum

Alnus spaethii

Amelanchier arborea ,,Robin Hill“
Celtis australis

Pinus sylvestris
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https://www.baumportal.de/Platane.htm

Artenschutz

Insektenfreundliche Beleuchtung - Allgemein:
Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

insektenschonende und streulichtarme Leuchten einzusetzen (z.B. Natriumdampfhochdrucklampen

oder warmweile LED-Lampen). Eine Abstrahlung nach oben und in horizontaler Richtung ist zu
vermeiden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande nach § 44 BNatSchG sind folgende
MaRnahmen erforderlich:

Bauzeitbeschrankung:

Geholzrodungen, Abbrucharbeiten an Gebdauden sowie sonstige Baufeldfreimachungen sind nur
auBerhalb der Aktivitatsphasen von Vogeln und Fledermausen im Winterhalbjahr von 1. Oktober
bis 28. Februar zuldssig (§ 39 BNatSchG).

Zeitnah vor Abbrucharbeiten an Gebauden und Gebadudefassaden ist eine Kontrollbegehung durch

fachkundige Personen zur Uberpriifung einer méglichen Quartiernutzung durchzufiihren. Wenn
Quartiere belegt sind, sind Abbrucharbeiten nur ausnahmsweise zulassig, wenn geeignete

MaBnahmen zum Schutz der gebdudebewohnenden Arten nachgewiesen und durchgefiihrt werden

kénnen.
Sind aus Grinden des Bauablaufes Eingriffe aulRerhalb des Winterhalbjahres unvermeidbar, so ist

grundsatzlich vorher zu priifen, ob die bestehenden Strukturen als Niststatte oder Sommerquartier

genutzt werden. Die Begehungen sind zu dokumentieren, gegebenenfalls miissen vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen getroffen werden.
Die Abstimmung der Ausnahmeregelung erfolgt mit der Unteren Naturschutzbehorde.

Gehélzpflanzungen / BaumschutzmaRnahmen

Bestimmungen zum Regelbaumgquartier:

Bei Baumpflanzungen in Belagsflachen sind Baumscheiben mit einer offenen Bodenflache von
mindestens 12 m? herzustellen. Ausnahmsweise sind kleinere Baumscheiben méglich, wenn ein
Mindestvolumen der Pflanzgrube von 12 m® durchwurzelbarem Bodensubstrat gemaR FLL-
Richtlinie zur Verfiigung gestellt wird. Die Baumquartiere sind vor Uberfahren durch seitliche
Aufkantung zu schiitzen. Baume in befahrbaren Flachen oder in sonstigen stark frequentierten
Bereichen sind mit einem Stammschutz zu versehen.

Bei Baumpflanzungen an Stral3en ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft flr Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989 zu beachten.

Die Pflanzqualitaten der Gehdlze missen den ,Gltebestimmungen fiir Baumschulen” nach FLL
Richtlinien und der DIN 18916 entsprechen.

Bei Abbruch- und BaumaBnahmen jeglicher Art sind im Bereich zu erhaltender Baume
SchutzmaBnahmen nach der DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen” zu treffen.

Fir die Grenzabstdnde von Geholzpflanzungen ist das Nachbarrechtsgesetz (NRG) Baden-
Wirttemberg zu beriicksichtigen.
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10.

Private Gebdudevorzone

Die privaten Gebaudevorzonen sind gemalfs den in der Anlage zu den Grundstiickskaufvertragen
dargestellten Varianten entweder befestigt, mit Lichtschacht oder als griine Gebdudevorzone
auszufihren.

Gashochdruckleitung

Zur Sicherung des Bestandes, des Betriebs und der Instandhaltung der Gashochdruckleitung

ist diese in einem Schutzstreifen beidseitig mit einer Breite von 3 m ab Leitungsmitte zu versehen.
Ein Verbau kann den Freihaltebereich bis auf 1,3 m Abstand unterschreiten

Fiir Verankerungsarbeiten der Spundwande sind im Vorfeld Suchschlitze zu machen. Die
Rohrleitungen missen sichtbar sein. Die swt (Stadtwerke Tiibingen GmbH) ist vor der Durchfiihrung
der Verbauarbeiten zu informieren und die Durchfiihrung ist von Aufsichtspersonen der swt zu
begleiten.

Die Gashochdruckleitung darf durch die Nutzung im Bereich des Schutzstreifens

nicht gefahrdet werden. Im Schutzstreifen dirfen fiir die Dauer des Bestehens der
Gashochdruckleitung keine Gebaude oder baulichen Anlagen errichtet werden.

Dariber hinaus dirfen keine sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder
den Betrieb der Gashochdruckleitung beeintrachtigen oder gefdhrden.

Versickerung

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflaichenwdsser geplant bzw. wasserwirtschaftlich
zuldssig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen.

Es wurden Auffillversuche (slug- Tests) im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
vorgenommen. Hierzu kdnnen die vorliegenden Gutachten zur Versickerungsfahigkeit vom
15.09.2017 sowie vom 09.09.2019 von ihb bei der Stadtplanung eingesehen werden. Die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens wird empfohlen.

Schutz der Béden bei Bauarbeiten im Plangebiet

Bei Bauarbeiten im Gebiet ist der Oberboden nach DIN 18915 zu sichern und zur Herstellung von
Vegetationsflachen wiederzuwenden. Dabei sind die einschldgigen Fachempfehlungen des
Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg zu beachten. Grundsatzlich wird ein Massenausgleich
innerhalb des Geltungsbereichs fiir den Auf- und Abtrag von Bodenmaterial angestrebt. Ist das
nicht moglich, sollte der anfallende Oberboden mdoglichst ortsnah wiederverwendet werden.

Grundwasserschutz

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die
Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, sind der
zustandigen Behorde einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Fiir Erdaufschlisse und
Grindungsmalinahmen im Plangebiet kann eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich werden.

Bodenschutz

Bei der Planung und Durchfiihrung der BaumaRnahmen sind die Belange des Bodenschutzes (nach
§ 1 BodSchG) zu berticksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang
mit dem Boden zu achten (Vermeidung von Verdichtung, Sicherung des Oberbodens).

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal zu begrenzen (§1a (2) BauGB). Der anfallende
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Erdaushub aus der ErschlieBungsmalinahme wie auch von den einzelnen Baugrundstiicken ist
getrennt nach Ober- und Unterboden zu lagern und moglichst auf den Baugrundstiicken wieder zu
verwenden.

11. Geotechnik

Eine Baugrunderkundung vom Ingenieur- und Hydrogeologischen Biro (ihb) GmbH vom 22.09.2014
zum Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vor.

Fiir Neubaumalnahmen werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafd DIN 4020 bzw.
DIN EN 1997 empfohlen.

12, Tiibinger Hohen/Hohenangaben

Bei den Hohenangaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich um Angaben im
Tubinger Hohensystem. Um von Tibinger Hohen auf die Hohen nach DHHN 2016 zu kommen sind
65 mm abzuziehen.

13. Kampfmittel

Bereiche angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden teilweise bombardiert.
Der Geltungsbereich wurde mit Luftbildauswertungen vom 19.11.2014 und vom 26.03.2018
untersucht, mit Ausnahme des Bereiches Baufeldes D. Die Luftbildauswertung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Regierungsprasidiums Stuttgart hat keine Anhaltspunkte ftr
das Vorhandensein von Bombenblindgangern ergeben. Die Aussagen beziehen sich auf die
Befliegungsdaten der verwendeten Luftbilder. Eine Garantie der Kampfmittelfreiheit kann
hierdurch allerdings nicht gegeben werden.

14. Schallschutz im Hochbau (DIN 4109-1)

Grundlage ist die DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau— Anforderungen und Nachweise, Ausgabe
November 1989, Berichtigung August 1992, Anderung Januar 2001, Anderung Juli 2016. Die DIN
4109 wird beim Service-Center Bauen der Universitdtsstadt TUbingen zur Einsicht bereitgehalten.
Auf die Schalltechnische Untersuchung ACB-1119-7286/23 Schalltechnische Untersuchung
Bebauungsplan ,,Hechinger Eck Nord” in Tubingen der ACCON GmbH vom 29.11.2019 wird
verwiesen.

15. Schallschutz im Stadtebau (DIN 18005-1)

Grundlage ist die DIN18005: Schallschutz, Ausgabe Juli 2002. Die DIN 18005-1 wird beim Service-
Center Bauen der Universitatsstadt Tlbingen zur Einsicht bereitgehalten.

16. Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)

Bei einer Zuwiderhandlung gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans handelt es sich um eine
Ordnungswidrigkeit, auf § 213 BauGB wird hingewiesen.

Tlbingen, den 29.11.2019
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