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1. Anlass der Planung

Die teilweise brachliegenden bzw. untergenutzten Flachen des Sidlerareals gehéren zu den
wichtigen zentralen Innenentwicklungspotentialen, die in der Universitatsstadt Tubingen noch zur
Verfliigung stehen. Ende des Jahres 2010 hat die Objektgesellschaft Bismarckstrale mbH & Co. KG
Tabingen das Gelande erworben, um es einer stadtebaulich hochwertigen Neuordnung und
Entwicklung zuzufiihren.

Das Betriebsgelande der Firma Sidler befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen der
gewerblichen Nutzung des Gewerbegebiets Unterer Wert und der westlich angrenzenden
Wohnbebauung zwischen Schaffhausenstrale und Bismarckstralie, die sich bis an den Blauen Turm
an der Friedrichstrale erstreckt. Nordlich des Gelandes entlang der Schaffhausenstralie befinden
sich kleinere Wohngeb&dude zum Teil als zweigeschossiger Geschosswohnungsbau bzw. als
eingeschossige Einfamilienhausbebauung im &stlichen Bereich. Die Flache des Betriebsgeléandes
selbst ist derzeit beziiglich des Alters, der Hohe, GroRRe und Geschossigkeit der Gebaude sehr
heterogen Uberbaut. Das Planungsgebiet selbst schlieBt im Westen mit einer 6ffentlichen
Grunflache ab, die einen kleinen Spielplatz aufnimmt, welcher sich allerdings in einem schlechten
Zustand befindet.

In Abstimmung mit den Eigentiimern hat die Verwaltung Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung
des Gebiets definiert (vgl. im Einzelnen Vorlage 318/2011): Im westlichen Teil des Plangebiets soll
aufgrund der benachbarten Wohnnutzung in Verbindung mit der geringen Grundstiickstiefe ein
mdglichst hoher Wohnanteil mit einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss realisiert werden. Im
mittleren Bereich des Plangebiets sollen gewerbliche Nutzungen Uberwiegen und im &stlichen
Bereich sollen — unter Berlcksichtigung der ndrdlich angrenzenden Einfamilienhauser —
ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen vorgesehen werden. Dabei sollen sich die kiinftigen
Gebaudehohen an den benachbarten 2-3-geschossigen Gebauden orientieren. Vorgesehen werden
soll auBerdem die Unterbringung von 3 Kinderbetreuungsgruppen mit zugehérigen Freirdumen.
Der aus einer Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Sieger-Entwurf des Biros Hahnig &
Gemmeke Architekten BDA wurde auflerdem hinsichtlich der Empfehlungen des Preisgerichts aus
der Sitzung vom 10.11.2011 in Abstimmung mit der Stadt tberarbeitet und entspricht somit den im
Vorfeld erarbeiteten Vorgaben.

Der dem Bebauungsplan-Entwurf zugrundeliegende Rahmenplan erfiillt folgende stadtebauliche
Zielsetzungen: Vernetzung des neuen Quartiers mit der bestehenden Stadtstruktur, Konzeption
einer nachhaltigen und robusten Grundstruktur fir eine wirtschaftliche Entwicklung,
Nutzungsvielfalt und Parzellierbarkeit, Integration historischer Bausubstanz als ldentitatstrager fur
das Quartier, Schaffung hochwertiger 6ffentlicher Platze, differenziertes Angebot an privaten
Freirdumen sowie ein 6konomisches ErschlieBungskonzept. Durch diese Grundsatze wird die
Tradition der Tubinger Quartiersentwicklungen fortgefuhrt, und ein neuer qualitatvoller
Stadtbaustein kann entstehen.

2. Ziele und Zwecke der Planung
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung des

ehemaligen Betriebsgelandes der Firma Sidler zwischen Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrale
auf der Grundlage des stéadtebaulichen Entwurfs des Biros Hahnig & Gemmeke.
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3. Stadtebauliches Konzept

Die Ubergeordnete Betrachtung des Entwurfs zeigt die gute Vernetzung mit der Umgebung. In
erster Linie ist hier die bestehende Wegebeziehung im Westen zum Neckar zu nennen, welche
schon heute Uber das Stauwehr die Gartenstral’e im Norden anbindet. Sie wird aufgegriffen und
miindet nun in einen neuen Platzbereich an der Brickenstrae, der durch eine hochwertige
Freiraumgestaltung Aufenthaltsqualitat besitzt. Nach Stiden schlie3t sich die geplante neue
Haltestelle der Regionalstadtbahn an mit direkter Anbindung an eine zentrale Unterfiihrung in
Verlangerung der BriickenstraBe, welche das Gleisbett quert und somit in Zukunft fir FuRganger
und Radfahrer das Sidlerareal mit dem ebenfalls neuentwickelten Giterbahnhofsgelande verknipft.
Gleichzeitig wird auch die gesamte Suidstadt attraktiv angebunden, sodass hier eine bedeutende
Uberortliche Verbindung entsteht. Die zahlreichen neuen Querungsmdéglichkeiten in Nord-Sid-
Richtung zwischen Bismarck- und Schaffhausenstrale verzahnen das Plangebiet zusatzlich mit der
Umgebung und geben dem Quartier die notwendige stadtebauliche Offnung. Die neu angebotene
ErschlieBung im Osten bietet in diesem Zusammenhang auf Dauer das Potential, den gewerblichen
Verkehr im Bereich der Briicken- bzw. Bismarckstral3e deutlich zu verringern und auch hier eine
neue Beziehung zum Landschaftsraum Neckar zu schaffen.

Das stadtebauliche Konzept als solches gliedert sich in drei Abschnitte: Westlicher Bereich mit zwei
um einen Innenhof herum gruppierten Geb&dudekomplexen; mittlerer Bereich als zentrale
Quartiersmitte mit hochwertig umgenutzter historischer Bausubstanz und einem Solitdrgeb&aude,
welche einen neuen attraktiven Quartiersplatz flankieren; 6stlicher Bereich mit Gewerbeflachen.

a) Westlicher Bereich

Im westlichen Abschnitt gruppieren sich neue und bestehende Gebaude um zwei platzartige
Innenhdéfe mit hoher Aufenthaltsqualitat, die Gber ein inneres FuBwegenetz miteinander verbunden
sind. Durch die bewusste Engstellung der Gebdude entstehen so charakteristische
Gebaudeensemble und ruhige Innenbereiche. Unterstutzt wird die Ensemblewirkung zusétzlich
durch die baulichen Abstaffelungen der obersten Geschosse zum Innenhof hin. Die den
Briickenplatz flankierenden Geb&uderiegel bilden den baulichen Auftakt und zusammen mit dem
Platz ein reprasentatives Entrée fiir das kinftige Sidlerareal. Die Erdgeschosszonen dieser beiden
Gebaude gehen hoéhentechnisch nahtlos in den Platzbereich tber und sorgen mit den dort
platzierten gewerblichen Nutzungen fiir eine nachhaltige Belebung des 6ffentlichen Raums an der
Schnittstelle zwischen Alt und Neu. Im Ubrigen Bereich entlang der Schaffhausenstralie wird der
Héhenunterschied von Nord nach Sid freirdumlich tber kleine zurlickgesetzte Stiitzmauern mit
Hinterpflanzungen bzw. durch Gelandemodellierungen im Innenbereich aufgefangen. Hier im
westlichen Planungsgebiet tUberwiegt eindeutig der Wohnanteil mit einem differenzierten Mix aus
unterschiedlichen Wohnungsgrof3en, die fir verschiedenste Nutzergruppen attraktiven Wohnraum
bereithélt (Verhaltnis Wohnen:Gewerbe ca. 90%:10%). Nach Osten stellt schlieRlich ein neuer
FuRweg in Nord-Siid-Richtung den Ubergang zur neuen Quartiersmitte her.

b) Mittlerer Bereich

Der mittlere Bereich zeichnet sich durch eine kompakte geschlossene Platzrandbebauung aus,
welche Uberwiegend aus umgenutzter ortsbildpragender Bausubstanz besteht und an ihrer
nordwestlichen Ecke durch ein neues Solitdrgebaude akzentuiert wird. Die baulichen Fragmente
der Vergangenheit prdgen zusammen mit dem neuen Baustein des Solitérs nachhaltig den
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Charakter dieser neuen Quartiersmitte und entfalten sowohl fiir Bewohner/innen und als auch fiir
Besucher/innen des Areals ein wichtiges ldentifikationspotential. Hier Giberwiegt die gewerbliche
Nutzung (Verhéltnis Wohnen:Gewerbe ca. 40%:60%). Hier finden u.a. sowohl die Raumlichkeiten
und Werkstéatten der LWV Eingliederungshilfe GmbH fir Menschen mit Behinderung ihren Platz als
auch ein dreigruppiges Kinderhaus inklusive AuBenspielflache. Darliber hinaus sind Biros,
Dienstleistungen und Wohnen in einem attraktiven Mix geplant. Das siebengeschossige
Solitargebaude stellt den einzigen baulichen Hochpunkt innerhalb des neuen Quartiers dar und
betont damit stadtebaulich sinnfallig die neue Mitte des Quartiers. Nach Osten bildet schlieBlich
erneut ein neuer FuBweg in Nord-Sud-Richtung den Ubergang zu den gewerblichen Flachen im
Anschluss.

c) Ostlicher Bereich

Der 6stliche Bereich des Planungsgebiets ist zweigeteilt: Im Norden soll der Charakter der
bestehenden Einfamilienhaussiedlung erhalten und durch grof3zuigigere Freibereiche nach Suden
aufgewertet werden. Im Suden des Gebiets entstehen an dieser Stelle wichtige neue
Gewerbeflachen fur Tibingen. Die Bebauung ist blockhaft kompakt zusammengefasst und wird
durch senkrecht zur Stral3e stehende Gebaudescheiben raumlich gegliedert. Dazwischen spannen
sich neue Freibereiche, die durchgriint sind und oberirdische Stellplatzanlagen aufnehmen. Die
neue Planstralle begrenzt das Planungsgebiet schliefl3lich nach Osten, nimmt einen Grofiteil des
gewerblichen Verkehrs auf und sorgt damit fur eine deutliche Entlastung der Briicken- und
Bismarckstralle.

4. Planbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréf3e von ca. 4,1 ha und wird wie folgt
begrenzt:

- im Norden durch die Bismarckstralle,

- im Osten die Flst. Nr. 6259/3, 6259/5, 6836/2, 6836/1 und den sidlichen Teil des Flst.
Nr. 6835/6,

- im Stden durch die Schaffhausenstra3e und

- im Westen durch die BriickenstraBe

In den Bereichen MI 3 und MI 4 befinden sich Bestandsgebaude, die im Privateigentum stehen.
Diese Bereiche werden in den Bebauungsplan aufgenommen, um die vorhandenen Nutzungen
abzusichern und fir die Zukunft sicherzustellen, dass sich eine Neubebauung auf diesen
Grundsticken in das neue Quartier einfigt.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde das Plangebiet um die Grundstticke Flst. Nr.
6835/14, 6835/12, 6836 und 6835/6 Ostlich der Planstrale erweitert. Aus larmtechnischen
Grunden ist es erforderlich, dass auf diesen Grundstticken planungsrechtlich gesichert wird, dass
sich hier auch kiinftig nur Nutzungen ansiedeln, die mit der heute vorhandenen Wohnbebauung an
der Bismarckstrae vertraglich sind.



ENTWURF

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tiibingen vom 08.03.2013 wird
das Bebauungsplangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an die Planungen angepasst.

6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstralle” existieren
diverse Bebauungsplane:

- Nr. 354, ,Bismarckstrale, Abschnitt FriedrichstraBe-Briickenstralle, rechtskraftig seit
09.03.1979

- Nr. 240, ,Bismarck-Dusseldorfer-Schaffhausen-Briickenstral3e“, rechtskraftig seit
25.05.1965 mit Anderung vom 09.01.1979

- Nr. 148, ,Ortsbauplandnderung Bismarck-Schaffhausenstralle”, rechtskréaftig seit
04.04.1960

- Nr. 98, ,Ortshauplan Bismarck-SchaffhausenstraRe”, rechtskraftig seit 24.05.1957

- Nr. 36, ,Stadtbauplan 6stlich der KarlsstraBe“, genehmigt am 23.10.1911

Die Bebauungsplane setzen das Gebiet als Industriegebiet mit groRziigigen Baufenstern mit einer
GRZ von 0,7 und einer Baumassenzahl von 5,0 fest.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstral3e* werden diese
Bebauungsplane/Ortsbaupléane Uberlagert und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Bismarck-/Schaffhausen-/Bruckenstrae” (mit Ausnahme des GE 2) fir unanwendbar erklart.

Fur das GE 2 (Flst. Nr. 6835/14, 6835/12, 6836 und 6835/6 Ostlich der Planstralle) gelten nur die
Regelungen zur Art der baulichen Nutzung und zu den Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen. Im Ubrigen gelten die Regelungen in den Planen Nr. 98, 240 (z. B.
hinsichtlich der Baugrenzen und der GRZ, BMZ) weiter.

7. Planinhalt
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen flr das Quartier (vgl. auch Nr. 1) wird das Gebiet
als Mischgebiet und im &stlichen Bereich als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Es sind folgende Nutzungen zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und
Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe soweit sie der Versorgung des Gebiets dienen, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Mit
diesen Nutzungen soll ein gemischt genutztes Quartier entstehen. Die Nutzungen sollen auf das
Wohnen abgestimmt sein, dieses erganzen und im Sinne einer ,,Stadt der kurzen Wege* aufwerten.

5
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Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe, die Uber die
Versorgung des Gebiets hinausgehen, sind wegen der negativen Auswirkungen auf die
Wohnbebauung durch Larm, Gertiche und des erhdhten Besucheraufkommen mit stérendem Park-
/Suchverkehr nicht mit der Wohnnutzung vereinbar und deshalb unzulassig.

Wie sich bereits aus den Vorgaben der Mehrfachbeauftragung ergab, soll im westlichen Teil des
Plangebiets aufgrund der benachbarten Wohnnutzung in Verbindung mit der geringen
Grundstuckstiefe ein moglichst hoher Wohnanteil und eine gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss
realisiert werden. Dies soll in einem Verhéltnis von ca. 90% Wohnen und 10% Gewerbe
geschehen. Im mittleren Bereich des Plangebiets sollen gewerbliche Nutzungen Uberwiegen: Zu
diesem Zweck soll ein Anteil von ca. 40% Wohnnutzungen und 60% gewerblichen Nutzungen
erreicht werden. Die % Angaben sind jeweils auf die Bruttogeschossflache bezogen.

Um diese Vorgaben umzusetzen, sind im MI 1 (westlicher Bereich) im Erdgeschoss der Baufelder 1
und 2 und im 1. Obergeschoss des Baufelds 2 nur Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren sowie Anlagen fiir soziale Zwecke. Damit soll zum einen die gewiinschte
stadtebauliche Nutzungsmischung mit Wohnen und Gewerbe verbindlich umgesetzt werden und
zum anderen soll damit sichergestellt werden, dass sich an der BriickenstraBe
offentlichkeitswirksame Nutzungen ansiedeln. Die Brickenstralle wird in diesem Zusammenhang zu
einer offentlichen Platzsituation umgestaltet, so dass die flankierenden Erdgeschossnutzungen fiir
eine Belebung des 6ffentlichen Raums sorgen kénnen.

Im MI 2 (mittlerer Bereich) sollen im Erdgeschoss des Baufelds2, im Erdgeschoss und 1.
Obergeschoss der Baufelder 1, 3-6 und zusétzlich in den Obergeschossen 2-5 des Baufelds 5 nur
Gewerbebetriebe zuldssig sein, die das Wohnen nicht wesentlich stéren sowie Anlagen fiir soziale
Zwecke. Auch hier soll die stadtebaulich gewlinschte Nutzungsmischung mit Wohnen und Gewerbe
umgesetzt werden. Zum anderen wird dadurch erreicht, dass der sich zur Bismarckstrale 6ffnende,
neu entstehende Platzbereich als Mitte des Quartiers wahrgenommen und belebt wird. Um bei der
spateren Ausfiihrung eine gewisse Flexibilitat zu erméglichen, kénnen die innerhalb eines Baufelds
gewerblich zu nutzenden Geschosse mit Geschossen fiir sonstige Nutzungen getauscht werden, mit
Ausnahme des Erdgeschosses, wenn dauerhaft sichergestellt ist, dass sich die Anzahl der
gewerblich genutzten Flachen damit nicht verringert.

In den Bereichen MI 3 und MI 4 sind bereits Wohnnutzungen vorhanden. Sie werden tber die
Festsetzung des Mischgebiets planungsrechtlich abgesichert, und es werden
Erweiterungsmaoglichkeiten eingeraumt. Dariiber hinaus wird sichergestellt, dass sich kinftige
Nutzungen in das neue Quartier einfligen.

Im sich 6stlich an das MI 2 anschlieBenden Gewerbegebiet sollen Gewerbebetriebe untergebracht
werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuldssig sind: Gewerbebetriebe aller Art (sofern
nicht bestimmte Arten fiir unzuléssig erklart werden, vgl. unzulassige Nutzungen), Lagerhauser,
offentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind; Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.
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Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe, sofern der Einzelhandelsbetrieb nicht mit einer
Verkaufstatigkeit eines im Plangebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb im sachlichen und raumlichen Zusammenhang steht und eine Verkaufsflache
von hochstens 30% der Gesamtflache der gewerblichen Nutzflache (Haupt- und Nebennutzflache)
einnimmt. Ferner sind Tankstellen, Vergnigungsstatten, Lagerplatze sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe unzulassig.

Mit diesen Regelungen soll die Vereinbarkeit mit den Wohnnutzungen im Plangebiet und im
angrenzenden Bestand sichergestellt werden. Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstéatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe fligen sich nicht in die gewtinschte
kleinteilige Gewerbestruktur ein und sind aufgrund des durch sie hervorgerufenen Larms und dem
mit diesen Nutzungen verbundenen Besucheraufkommen bzw. der Klientel nicht mit den
Wohnnutzungen vereinbar. Handwerks-, Produktions- oder Dienstleistungsbetriebe sollen die
Mdglichkeit haben, im Zusammenhang mit ihrem Betrieb eine kleine Verkaufsstatte einzurichten.
Lagerplatze sind stadtebaulich wegen der hohen Einsehbarkeit des Gebiets und der Nachbarschaft
zu Wohnnutzungen an dieser Stelle nicht gewiinscht.

Die Nutzungsausschliisse des GE 1 gelten auch fur das GE 2 6stlich der Planstrale, auch wenn in
diesem Bereich stadtebaulich keine Neuordnung stattfinden soll. Damit soll - entsprechend den
Empfehlungen aus dem Larmgutachten — vgl. auch Nr. 7.1 Vorkehrungen zu Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen - sichergestellt werden, dass sich in diesem Bereich dauerhaft
nur Nutzungen ansiedeln, die mit der Wohnnutzung vereinbar sind. Die in diesem Bereich heute
vorhandenen Wohnnutzungen sind auch kinftig zulassig. Eine Einschrankung ergibt sich in diesem
Bereich im Ubrigen nicht aus dem neu aufzustellenden Bebauungsplan sondern schon aus der
vorhandenen Wohnbebauung entlang der Bismarckstral3e.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

die max. zulassige Gebaudehohe

die max. Anzahl an Vollgeschossen

die max. Grundflachenzahl

die max. Geschossflachenzahl

im MI 4 zusétzlich durch die max. zulassige Traufhdhe

Die Gebaudehthen orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf, der aus der
Mehrfachbeauftragung hervorgegangen ist. Die Hohen nehmen Riicksicht auf die westlich und
entlang der BismarckstraRe angrenzenden, bestehenden Wohnbebauungen mit 2-3 Geschossen.
Gleichzeitig wird ein eigenstandiges, homogenes Quartier mit einzelnen wenigen
Gebaudehochpunkten an zentralen Stellen gebildet, das ein hohes Identifikationspotenzial
aufweist. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird als Hohe zwischen der im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes eingetragenen Erdgeschossfulbodenhdhe und der Attika bei
Flachdachgebauden bzw. der Firsthéhe bei Gebduden mit Satteldach festgelegt. Bei den
bestehenden Gebauden entlang der Bismarckstralie wird erganzend zur Gebaudehdhe noch die
Traufhohe festgesetzt, um den heutigen Charakter der Siedlung zu erhalten.

Die im zeichnerischen Teil eingetragene Erdgeschossfullbodenhdhe ist maligebend und wurde auf
die Umgebungsbebauung und das angrenzende StraBenniveau abgestimmt. Um eine gewisse
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Flexibilitdt zu ermdglichen, darf die ErdgeschossfuRbodenhéhe um 0,2 m Gber- und auch
unterschritten werden. Hiervon ausgenommen sind die Bereiche des MI 4 und GE 1, die innerhalb
der HQ 100 Uberflutungslinie liegen; hier darf die Erdgeschossfubodenhshe aus
hochwassertechnischen Griinden grundsatzlich nur um 0,20 m tberschritten werden und nur
ausnahmsweise um 0,20 m unterschritten werden, wenn durch entsprechende
ObjektschutzmalRnahmen ein ausreichender Hochwasserschutz nachgewiesen wird.

Das Plangebiet fallt topografisch von der Bismarckstralie zur Schaffhausenstrafle um ca. 2 m. Um
eine Einbindung der Gebaude in die Topografie zu gewahrleisten, gleichzeitig aber Aufschittungen
und Abgrabungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen und damit eine weitgehend einheitliche
Héhenentwicklung sicherzustellen, wird erganzend zu den Festsetzungen der Gebaude- und
Traufhthen auch die maximale Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt.

Durch die Geb&udeanordnung entstehen im MI 1 zusammen mit den Bestandsgebauden im Ml 3
zwei Hofsituationen mit privaten Innenhéfen. Die obersten Geschosse der Gebaude springen nach
innen zum Hof um ca. 3 m zuriick. Die Geb&ude sollen sich zum ruhigen Innenhof hin abstaffeln
und ausdifferenzieren. In diesem Zusammenhang kann der niedere Gebaudeteil als Dachterrasse
genutzt werden. Um die Hofsituationen stadtebaulich klar zu begrenzen und eine raumliche
Geschlossenheit zu erzeugen, wird an den Geb&udekanten, die nicht direkt zum Platz hin orientiert
sind, eine Baulinie festgesetzt, an der die vorgesehene Geschossigkeit zwingend einzuhalten ist.

Bei allen Gebduden mit Flachdach dirfen die im zeichnerischen Teil festgelegten maximal
zulassigen Gebaudehdhen mit Solaranlagen und betriebsbedingten Aufbauten um max. 1 m
Uberschritten werden. Diese Regelung ist aus technischen Griinden erforderlich und soll auch
stadtebaulich ermdglicht werden. Allerdings sollen die Aufbauten nicht uneingeschrankt vom
offentlichen StraRenraum aus einsehbar sein — alle Aufbauten sind deshalb von allen AuRenwéanden
um mindestens 1,50 m zurilickzuversetzen.

Die Grundflachenzahl legt fest, wie viel Flache des Baugrundstiicks mit baulichen Anlagen bebaut
werden darf. Damit wird die Versiegelung des Grundstiicks begrenzt. Die Baunutzungsverordnung
legt fur die einzelnen Baugebiete Obergrenzen fest, diese betragen im MI 0,6 und im GE 0,8. Diese
Obergrenzen gelten auch fur das Plangebiet. Demnach dirfen in den Mischgebietsgrundstiicken
max. 60% der Grundstucksflache und im Gewerbegebiet max. 80% der Grundstucksflache
Uberbaut werden. Dies gilt fir die Hauptbaukérper.

Im Bebauungsplan wird gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bestimmt, dass die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8 im
MI 1-4 und bis zu einer GRZ von 0,9 im GE 1 uberschritten werden darf.

Der Bebauungsplan ermdglicht im MI 1, MI 2 und MI 3 sowie im GE 1 die Errichtung von
Tiefgaragen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen. Dadurch erhoht sich zwar die
Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO, stadtebaulich ermdéglichen die Tiefgaragen jedoch eine
geordnete Unterbringung von Fahrzeugen unterhalb der Gelandeoberflache. Dadurch kann der
oberirdische Freibereich von Parkierung weitgehend freigehalten werden, was die
Aufenthaltsqualitat deutlich erhéht. Trotz der Uberschreitungsmaglichkeit kénnen auch die
Funktionen des Bodens weitgehend erhalten werden, weil eine intensive Begriinung der
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Tiefgaragen von mindestens 60 cm vorgesehen wird. Weitere Anlagen wie z. B. Stellplatze und
Nebenanlagen werden durch den Bebauungsplan auf das notwendige Mal begrenzt.

Die Baunutzungsverordnung sieht auch fur die Geschossflachen Obergrenzen vor. Diese betragen
im Mischgebiet 1,2 und im Gewerbegebiet 2,4. Im Plangebiet wird eine verdichtete, kompakte
Bebauung gewiinscht, die der angemessenen Innenentwicklung von hochwertigen Flachen
Rechnung tragt. Im Bereich des MI 1 und MI 3 sollen verdichtete Hofsituationen mit
viergeschossigen Gebauden entstehen. Im Bereich des MI 2 sollen sich vier- bis flinfgeschossige
Gebaude um einen neu entstehenden Platzbereich gruppieren, die sich aus Bestandsgebauden
zusammensetzen. An dem grof3ziigigen neuen Quartiersplatz entsteht als einziger Hochpunkt im
Plangebiet ein siebengeschossiges Solitdrgebaude, das stadtebaulich selbstbewusst die neue Mitte
markiert und als Orientierung im Stadtgeflige dient. Das hat zur Folge, dass fiir das Ml 1 und MI 3
eine Geschossflachenzahl von 1,6 und fur das Ml 2 eine Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt
wird.

Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden entsprechend dem aus der
Mehrfachbeauftragung hervorgegangenen Siegerentwurf festgelegt. In den Bereichen, in denen
mdglichst geschlossene Hofsituationen geschaffen werden sollen, werden Baulinien festgelegt. Die
Baulinien spiegeln die stadtebaulich an dieser Stelle gewiinschte Verdichtung und rdumliche
Hofbildung wieder. Gleichzeitig wird auch hier eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht sowie
Beluftung gewahrleistet. Der Abstandsflachenfaktor nach der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg wird in diesen Bereichen geringfligig unterschritten, was stadtebaulich vertretbar ist.

Entlang der Briickenstrae soll ein neuer éffentlichkeitswirksamer Aufenthaltsbereich geschaffen
werden, der als rdumlicher Verteiler fur die neuen Uberdrtlichen Wegeverbindungen z. B. zum
Guterbahnhofsareal, zur Gartenstralie fungiert. Um die rdumliche Gelenkwirkung auch baulich zu
dokumentieren, darf der Baukdrper an der Ecke Bismarckstrafle/Briickenstralle (Baufeld 1) in ca.
2,50 m Tiefe ab dem 1. Obergeschoss auf die 6ffentliche Flache der Briickenstralle auskragen, die
lichte Hohe unter der Auskragung darf dabei 3 m nicht unterschreiten.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind mit Ausnahme des MI 4 (Bestandsbebauung
entlang der BismarckstralRe) Tiefgaragen mit Abstellrdumen, Technikraumen,
Fahrradabstellanlagen und sonstigen Nebenrdume zulassig. Damit soll die Méglichkeit eréffnet
werden, unterirdische Parkierungsanlagen mit Nebenrdumen zu errichten. Auf die Festsetzung
einer genauen Flache fur die Tiefgarage wurde verzichtet, um flexibel auf die Héhenverhaltnisse
und den tatsachlichen Bedarf reagieren zu kénnen. Die oberirdischen Freibereiche werden dadurch
weitgehend von Bebauung freigehalten, kbnnen gestaltet werden und gewinnen deutlich an
Aufenthaltsqualitat.

Im GE 1 sollen auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen auch offene, nicht Uberdachte
Stellplatze und Fahrradabstellanlagen zuldssig sein. Damit soll den Gewerbeeinheiten auch eine
oberirdische Parkierung ermdglicht werden und damit den besonderen Nutzungsanforderungen an
Gewerbeflachen Rechnung getragen werden.
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Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Die oberirdischen Freibereiche sollen mit Ausnahme der Hauptgebaude mdoglichst frei von
Nebenanlagen und Parkierung gehalten werden, um qualitatsvolle und gestaltete Freibereiche zu
schaffen.

Im MI 2 (mittlerer Bereich) werden im dstlichen Bereich separate Flachen fiir offene, nicht
Uberdachte Stellplatze ausgewiesen, die fir die gewerblichen Nutzungen vorgesehen sind. Die
Stellplatze befinden sich au3erhalb des entstehenden Platzbereichs und stellen damit keine
Beeintrachtigung der Quartiersmitte dar. Damit kénnen fir die gewerblichen Nutzungen in
angemessener Zahl oberirdische Stellplatze bereit gestellt werden.

Im MI 4 (bestehende Bebauung an der Bismarckstralle) werden im riickwéartigen Gartenbereich
separate Flachen fur Nebenanlagen ausgewiesen. Diese Flachen befinden sich derzeit noch im
Eigentum der Investorengemeinschaft, sollen aber an die jeweiligen Privateigentiimer der Gebaude
BismarckstraRe 76-90 veraufiert werden. In diesen Bereichen soll es kiinftig mdglich sein,
Nebenanlagen zu errichten, die fir eine gewisse Abschirmung des privaten Gartens nach Stiden
sorgen.

Im MI 4 sind dariiber hinaus offene und Uberdachte Stellplatze sowie Garagen und Nebenanlagen
auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen vorderer Baugrenze und der
BismarckstraRe zuléssig, sofern mindestens 50% der Grundstiickslange direkt entlang der
Bismarckstrae und 50 % der Grundstiicksflache (Gesamtflache zwischen vorderer Baugrenze und
Bismarckstrae) gartnerisch angelegt wird. Damit wird der Bestand planungsrechtlich abgesichert.

Tiefgaragen mit Abstellraumen, Technikraumen, Fahrradabstellanlagen und sonstigen Nebenrdume
sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig (vgl. Ausfiihrungen bei tGberbaubare
und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen). Die Zufahrtsbereiche wurden so gewahlt, dass
Tiefgaragenzufahrten insbesondere wegen der Héhenverhaltnisse zwischen Bismarckstrale und
Schaffhausenstrale von der Schaffhausenstralie ins Gebaude integriert werden kénnen. Separate
Tiefgaragenrampen sind stadtebaulich vor allem zum Schutz qualitétsvoller Freibereiche nicht
erwiinscht. Zufahrtsverbote wurden in den Bereichen festgesetzt, an denen eine Zufahrt aufgrund
von angrenzenden Gehrechten und verkehrlichen Kurvensituationen zu stadtebaulichen
Spannungen fuhren wirde.

Um den Gewerbebetrieben auch eine oberirdische Parkierungsmaoglichkeit zu bieten, sind im GE 1
auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen offene, nicht tGberdachte Stellplatze zuléssig.
Durch die Festsetzung einer Baumpflanzung je 5 Stellplatze wird sichergestellt, dass trotzdem ein
angemessener Grinanteil verbleibt.

Mit den obigen Regelungen wird eine geordnete Unterbringung von Nebenanlagen und
Parkierungsanlagen unter Berlicksichtigung von Qualitaten im Freibereich sichergestellt.

Da Teilbereiche des Plangebiets innerhalb der HQ 100 Uberflutungslinie liegen, sind Stellplatze,
Nebenanlagen und Tiefgarageneinfahrten, die innerhalb der HQ 100 Uberflutungslinie liegen,
mindestens auf dem hochwassersicheren Niveau 318,5 m U NN zu errichten. Damit wird den
Belangen des Hochwasserschutzes Rechnung getragen.
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Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Gemal 8§ 45 b Wassergesetz Baden — Wirttemberg soll das Niederschlagswasser von
Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser
beseitigt werden. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass das auf Gebduden mit
Flachdach anfallende Niederschlagswasser Uiber Dachbegriinung zuriickzuhalten und auf dem
Grundstiick (z. B. durch Rigolen) oder Uber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Versickerungsmulde
zu leiten und dort zu versickern ist. Um ein Rickhalt des Niederschlagswassers der Gebaude mit
Flachdach zu gewahrleisten, sind die Gebaude extensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm
zu begrinen. Flachen fir Dachterrassen sind hiervon ausgenommen. Das Niederschlagswasser bei
Gebauden mit Satteldach ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Versickerungsmulde zu leiten
und dort zu versickern. Um einen Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu vermeiden, werden
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen, Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen
ausgeschlossen, ebenso sind Bitumen- und Foliendacher unzulassig. Die Versickerungsmulden sind
entsprechend zu bemessen und mit mindestens 30 cm Oberboden auszubilden.

Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Flachen fiir befestigte Wege und Platze mit einem
Mindestgesamtaufbau von 60 cm intensiv zu begrinen. Damit soll sichergestellt werden, dass die
Flachen auf der Tiefgarage ausreichend begrunt werden, die Bodenfunktionen weitgehend erhalten
werden und attraktive AuBenrdume zum Aufenthalt entstehen.

Offene, nicht Uberdachte Parkierungsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie z. B.
Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag herzustellen, um eine komplette
Versiegelung dieser Flachen zu vermeiden und die Versickerungsfunktion aufrecht zu erhalten.

Schmutzwasser ist fur eine Versickerung ohne Vorreinigung nicht geeignet und wird daher direkt in
die 6ffentlichen Kanale eingeleitet.

Geh- und Leitungsrechte

Ostlich und westlich des MI 2 werden zwei Gehrechte zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt. Sie
sollen jeweils eine ¢ffentliche Durchwegung in Form eines Ful3- und Radwegs zwischen
Schaffhausenstrale und Bismarckstralle ermoglichen. Dariiber hinaus soll hiermit auch die
Zuganglichkeit und Belebung des im MI 2 entstehenden Platzbereichs gewahrleistet werden. Die
Flachen bleiben im Privateigentum. Sie sind ergédnzend zur Festsetzung als Gehrecht im
Bebauungsplan mit einer Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft zu sichern.

Auf den Flst. Nr. 6823 und 6824 verlauft ein offentlicher Mischwasserkanal. Der Kanal ist in der
Breite der festgesetzten Kanaltrasse von jeglicher Bebauung freizuhalten. Es wird ein Leitungsrecht
zugunsten der Universitatsstadt TUbingen festgesetzt, damit im Falle von Unterhaltungs- und
Erneuerungsmafnahmen eine dauerhafte Zugénglichkeit gewahrt werden kann. Der Kanal ist
erganzend zum Leitungsrecht im Bebauungsplan durch eine Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft
zu sichern.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung angefertigt,
die die Auswirkungen des vorhandenen und neu geplanten Gewerbe- und Industrielarms auf das
neue Baugebiet, den Larm des Neckarwehrs und den Verkehrslarm der Bismarckstralie,
SchaffhausenstralRe sowie der Bahnstrecke Reutlingen — Tiibingen wie auch die Auswirkungen der
neuen Verbindungsstralle zwischen der Bismarckstral’e und der Schaffhausenstralie untersucht
hat. Die schalltechnische Untersuchung vom 1.10.2012 kommt zu folgenden Ergebnissen:

Der Verkehrslarm aus Strafen- und Schienenlérm liegt an der den Emittenten zugewandten
Gebaudeseiten Uber den Orientierungswerten der DIN 18005. Deshalb sollten
LarmschutzmaBnahmen angeordnet werden, wobei wegen der Lage des Gebiets innerhalb des
Stadtbereichs von Tubingen und wegen der Erschlielung der Gebdude nur passive
SchallschutzmaBnahmen in Frage kommen. Diese missen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Der wesentliche Larmkonflikt ergibt sich aus der derzeit schon bestehenden Wohnnutzung im
Sidler-Areal (Bismarckstrale 76-90) wie auch der Wohnnutzung auf der Nordseite des Neckars. Die
Neubebauung auf dem Sidler-Areal hat daher nur einen sehr geringen Einfluss auf die
Entwicklungsmdglichkeiten der vorhandenen gewerblichen Nutzung im norddstlichen Bereich.
Beachtet werden muss, dass sich in dem nach Osten hin anschliefenden Industriegebiet
momentan noch Betriebe ansiedeln kénnten, die eine Wohnnutzung auf dem Sidler-Areal
ausschlieRen. Dieser potentielle Konflikt ist heute nicht gegeben, da die derzeit vorhandenen
Nutzungen mit Wohnnutzung vertraglich sind. Um diesen Zustand auch fir die zukunftige
Entwicklung sicher zu stellen, wird dieser Bereich als Gewerbegebiet mit einer
Larmkontingentierung planungsrechtlich festgesetzt.

Vom Neckarwehr im Norden des Plangebiets geht eine sehr hohe Larmbelastung aus. Es ist per
Definition eine technische Anlage zur Stromerzeugung. Somit gilt eigentlich die TA Larm. Allerdings
lasst die TA Larm keine Konfliktbewdltigung zu, da der Einsatz passiver Larmschutzma3hahmen
nicht vorgesehen ist. Damit wére die beabsichtigte Umwidmung des Gebiets von Industriegebiet zu
Mischgebiet nicht mdglich. Der Larmgutachter weist allerdings ausdrticklich darauf hin, dass das
Wasserrauschen des Wehrs im vorliegenden Fall dem Verkehrslarm zugewiesen werden kann.
AuRerdem kommt dem entgegen, dass es sich um ein als naturnah empfundenes Gerausch
handelt.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz ergeben sich folglich aus dem Summenpegel der
drei Larmarten StraBenlarm, Schienenlarm und dem Wehr.

Fur die geplanten Gewerbebauflachen auf dem Sidler-Areal und die benachbarten Gewerbe- und
Industriegebiete wurde eine Larmkontingentierung auf der Basis der DIN 45691 durchgefiihrt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass die auf dem verbleibenden Industriegebiet vorhandenen
Nutzungen in ihrer Nutzungsintensitat erhalten bleiben bzw. auch in einem gewissen Rahmen (z.B.
die Fa. Rosch) erweitert werden kénnen.

Die Planstra3e im Osten des Baugebiets steht im Einklang mit den Regelungen der 16. BImSchV.
Anspruche auf SchallschutzmaBnahmen ergeben sich daraus nicht.

Entsprechend den Empfehlungen aus dem Gutachten wurden im Bebauungsplan die
Larmpegelbereiche 111 bis V gemal DIN 4109 festgesetzt. Wohnnutzungen sind in diesen
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Bereichen nur dann zulassig, wenn die Aufenbauteile unter Beriicksichtigung des zugehorigen
Larmpegelbereichs die Anforderungen an die Luftschalld@mmung gemaf der DIN 4109 erfillen.
Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Schlafraume, die keine
Fensterdffnungen zur [armabgewandten Seite haben, sind mit einer mechanischen
Beltftungseinrichtung auszustatten. Von den Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn
im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung
geringere Anforderungen an den passiven Larmschutz resultieren.

Fir die Gewerbeflachen GE 1 und GE2 wurden Emissionskontingente festgesetzt. Es sind nur
Vorhaben zuléssig, die ein Emissionskontingent von tags 60 dB(A) und nachts von 40 dB (A)
gemal’ DIN 45961 nicht Uberschreiten. Das Emissionskontingent kann je nach Lage des
Immissionsorts entsprechend dem Richtungssektorenplan ausdifferenziert werden.

Pflanzgebote

Zur Gliederung des Straenraums und zur Betonung der stadtebaulich relevanten Achsen im
Bereich des Gehrechts werden Pflanzgebote festgesetzt. Es sind mittelkronige, hochstammige
Baume zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Aus gestalterischen Griinden soll
entlang des Strallenraums und im Bereich der Gehrechtsflachen eine einheitliche Art verwendet
werden. Die empfohlenen Baumarten fiigen sich in den vorhandenen Baumbestand am Neckar ein.
Standortabweichungen sind in geringfligigem Ausmal zuléssig, sofern ein Verschieben aufgrund
von Zufahrten, Zugéngen oder unterirdischen Leitungen erforderlich ist.

Als Puffer zwischen dem Gewerbegebiet und dem nérdlich angrenzenden Mischgebiet Ml 4 ist ein
Pflanzstreifen mit Strauchpflanzungen anzulegen, zu pflegen und zu erhalten. Die empfohlenen
Straucharten fligen sich in die Umgebungsbepflanzung ein und sind typische Pflanzen innerhalb
verdichteter Quartiere.

Ebenerdige Stellplatze sind durch héchstammige Laubbaume zu gliedern. Hierzu ist in Pflanzbeeten
mit seitlicher Aufkantung alle 5 Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Als Pflanzgebot festgesetzte
Baume entlang der StralRe bzw. entlang der Gehrechtsflaichen werden hierauf angerechnet. Aus
gestalterischen Griinden soll innerhalb einer zusammenhangenden Gruppe von Stellplatzen je eine
Baumart angepflanzt werden. Die empfohlenen Baumarten fiigen sich in die
Umgebungsbepflanzung ein. Hierdurch wird erreicht, dass trotz des hohen Versiegelungsgrades ein
angemessener Griinanteil vorgehalten wird.

Entlang der Schaffhausenstralle werden 3 Bereiche mit Strauchpflanzung gekennzeichnet. In
diesen Bereichen ist innerhalb eines Streifens von 1,50 m eine Strauchpflanzung vorzunehmen. Mit
dieser Regelung soll das Gelande nach Siiden gartnerisch abgefangen werden. Bei der
Artenauswahl wurde darauf geachtet, dass sich diese in die Umgebung einfiigen und
quartierstypisch sind.

7.2 Ortliche Bauvorschriften
Um die geplanten Vorhaben auch gestalterisch in die Umgebung einzubinden, werden erganzend
zu den bauplanungsrechtlichen Vorschriften ortliche Bauvorschriften als gestalterische Regelungen

erlassen.
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Die Regelungen zur Dachgestaltung werden getroffen, um einerseits den stadtebaulichen
Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung umzusetzen und andererseits die derzeitigen
Bestandsgebaude kinftig gestalterisch harmonisch in das neue Quartier einzubinden. Mit
Ausnahme des MI 4 (Bestandsgeb&aude an der Bismarckstralle) sind deshalb einheitlich nur
Flachdachgebaude zulassig. Die Bestandsgebaude an der Bismarckstrae (M1 4) sollen auch
weiterhin als eigenstandige Bebauungsstruktur mit dem heutigen Siedlungscharakter erlebbar
bleiben. Deshalb sollen dort auch weiterhin nur Satteldacher in der Firstrichtung Ost-West zulassig
sein.

Aus 6kologischen aber auch gestalterischen Griinden sollen Flachdacher begriint werden (vgl.
hierzu auch Ausfiihrungen bei Nr. 7.1. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft). Entsprechend dem Bestand sind Satteldacher einheitlich in
roten bis rotbraunen gedeckten Materialien einzudecken. Bei den Sattelddchern im MI 4 ergeben
sich Mdéglichkeiten fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte. Dacheinschnitte bedeuten einen zu
starken Eingriff in die Dachgestaltung und sind deshalb unzuldssig. Dachaufbauten sind maximal
bis zur Halfte der zugehdrigen Gebaudeléange zuldssig. Dabei ist vom Ortgang ein Abstand von
mind. 1 m einzuhalten, zum First und von der traufseitigen AuRenwand ist ein Abstand von
mindestens 50 cm einzuhalten. Damit soll die vorhandene ruhige Dachlandschaft erhalten bleiben
und gleichzeitig vertragliche Mdéglichkeiten des Dachausbaus erdffnet werden.

Im kompletten Plangebiet sind grelle und fluoreszierende Farben an der Fassade unzulassig.
Daruber hinaus sind im Mischgebietsteil metallische Fassaden unzuléssig. Diese fiigen sich nicht in
ein gemischt genutztes hochwertiges Quartier ein, das an exponierter Stelle im Stadtgeflige
gestalterisch erhdohten Anforderungen gerecht werden muss, und werden deshalb ausgeschlossen.

Nebenanlagen sind mit Flachdach einzudecken und dirfen max. 3 m hoch sein. Damit wird eine
gut nutzbare Nebenanlage unter gleichzeitiger Beschrankung der Kubatur ermdglicht, so dass die
Untergeordnetheit gegeben ist. Durch das Flachdach fiigt sich die Nebenanlage in die Bebauung
ein.

Im kompletten Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen, freistehende Automaten und
Werbeanlagen mit greller Signalwirkung und mit wechselndem oder bewegtem Licht unzulassig.
Damit sollen die Werbeanlagen gestalterisch hochwertig ins Quartier eingebunden werden und von
untergeordneter Natur sein, ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu mussen. Die
Auswirkungen auf Bereiche auRRerhalb des Plangebiets (z. B. Bahngelande) werden so minimiert.

Um den gewerblichen Einrichtungen im Mischgebiet Rechnung zu tragen, sind im Mischgebiet nur
Flachwerbeanlagen im Eingangsbereich des Erdgeschosses der Gebaude parallel zur Fassade
zulassig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage mit einer Groéf3e von max. 1 m2 zulassig. Die
Werbeanlagen fiigen sich so in Proportion und Gestaltung ins Gesamtbild der Fassaden und der
Gebaude ein, auch im Hinblick auf die Wechselwirkungen untereinander.

Im Gewerbegebiet ist pro Geb&dudeseite an der Fassade eine Flachwerbeanlage mit einer Tiefe von
max. 15 cm, einer Héhe von max. 1,50 m und einer GréRe von max. 7,50 m parallel zur Fassade
zulassig. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen ist unzuléssig. Mit dieser Regelung wird
Gewerbetreibenden eine angemessene Werbung ermdglicht, die mit Fassadenteilen und der
Kubatur als Ganzes untereinander und mit der Umgebung vertraglich ist.
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Solaranlagen werden im Gebiet prinzipiell begri3t. Aus gestalterischen Griinden sind Solaranlagen
nur auf dem Dach zulassig. Um eine ruhige Dachlandschaft zu gewahrleisten, sind Solaranlagen bei
Gebauden mit Satteldach parallel zur Dachflache und als Band unterhalb der Firstlinie und oberhalb
der Dachtraufe anzuordnen.

Im Gewerbegebiet sind nur offene Einfriedungen mit Bepflanzungen zum 6ffentlichen Stralenraum
bis zu einer Hohe von max. 2 m zulassig. Gewerbebetriebe sollen damit die Mdglichkeit erhalten,
Gewerbeflachen z. B. aus Sicherheitsgriinden abzugrenzen wobei gleichzeitig eine gewisse
Offenheit zum 6ffentlichen StralRenraum gewahrt wird.

Im MI 4 sind offene Einfriedungen mit Bepflanzung zum 6ffentlichen StraRenraum bis zu einer
Hohe von max. 1,20 m zulassig. Damit kdnnen die Privatbereiche vom 6ffentlichen Strallenraum
angemessen abgeschirmt werden, die Einfriedungen wirken aber aufgrund der Héhe und der
Bepflanzung nicht als Abschottung.

Im Bereich des MI 1-3 wird ein neuer stadtebaulicher Komplex mit Hofsituationen und 6ffentlich
zuganglichen Bereichen entwickelt. Einfriedungen stehen hier dem offenen Charakter grundsétzlich
entgegen. Aus topografischen Griinden sind im MI 1 zur Schaffhausenstral3e hin jedoch
Stitzmauern in den gekennzeichneten Bereichen zum Abfangen des Gelandes zulassig, sofern
diese um 1,50 m vom StralRenraum zurickversetzt sind und max. 0,75 m hoch sind. Die
Stitzmauern werden zusatzlich durch Pflanzgebote gestalterisch eingebunden.

8. ErschlieBung

Das Gebiet ist an die Briickenstrae, die Schaffhausen- und Bismarckstralle und tber diese StralRen
an das ortliche StraBennetz angebunden. Als zusatzliche Erschlieungsméglichkeit wird im ostlichen
Bereich des Gebiets eine neue Stralle (Planstralie) errichtet. Die StrafRe wird durch die
Investorengemeinschaft auf deren Kosten hergestellt. Hiertiber wird im weiteren Verfahren
zwischen Stadt und Investorengemeinschaft ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

Das Schmutzwasser kann in die vorhandenen Kanéle eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser
ist entsprechend den Regelungen unter Nr. 7.1 ,Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” bei Gebauden mit Flachdach
zuriickzuhalten und auf dem Grundstiick oder tber ein getrenntes Leitungsnetz in eine
Versickerungsmulde zu leiten und dort zu versickern. Das Niederschlagswasser von Gebauden mit
Satteldach ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Versickerungsmulde zu leiten und dort zu
versickern.

9. Grundsticksverkaufe/ErschlieBungsmalnahmen

Im weiteren Verfahren wird zwischen Stadt und Objektgesellschaft ein Kaufvertrag abgeschlossen
Uber folgende Flachen:

Im Bereich der BriickenstraBe werden ca. 600 m2 der derzeit planungsrechtlich als 6¢ffentliche
Grunflache/Kinderspielplatz ausgewiesenen Flache von der Stadt an die Objektgesellschaft
verduBert. Die Flache wird durch diesen Bebauungsplan dem Mischgebiet zugeschlagen.
Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache der BriickenstralRe wird die Stadt auf ihre Kosten einen
offentlichen Platzbereich herstellen.
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Im 6stlichen Bereich des Plangebiets entlang der Schaffhausenstralle werden ca. 290 m2 der
derzeit als Industriegebiet ausgewiesenen und als Stellplatzflaiche genutzten Flache von der Stadt
an die Objektgesellschaft verauRert. Die Flache wird durch diesen Bebauungsplan dem
Gewerbegebiet zugeschlagen.

Das Leitungsrecht auf den Flst. Nr. 6823 und 6824 (ca. 140 m2 Flache) wird im Rahmen der
Kaufvertragsverhandlungen von der Objektgesellschaft tiber eine Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Stadt gesichert.

Ca. 240 m2 werden fiir Gehrechte in Anspruch genommen. Die Gehrechte sind im Rahmen der
Kaufvertragsverhandlungen von der Objektgesellschaft tiber eine Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Stadt zu sichern.

Die Stadt wird mit der Investorengemeinschaft einen Erschlielungsvertrag tber die Herstellung der
PlanstraRe im dstlichen Bereich abschlieRen. Die Planstrale ist mit einem einseitigen Gehweg als
offentliche StrafRe nach Vorgaben der Stadt herzustellen. Die Investorengemeinschaft Gbernimmt
die Herstellungskosten. Nach Herstellung wird die StralRe kosten- und lastenfrei von der
Objektgesellschaft an die Stadt als offentliche Stral3e Ubertragen.

Die Investorengemeinschaft plant, im Bereich zwischen GE 1 und MI 4 Grundstiicksteile an die
Eigentimer im MI 4 zu verduBern, um deren Grundstiicke nach Stden hin — in Teilbereichen auch
mit der Moglichkeit zur Errichtung von Nebenanlagen — zu vergrof3ern.

10. Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Das ehemalige Betriebsareal der Firma Sidler soll zu einem gemischten Quartier mit
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen entwickelt werden. Dabei sollen die angrenzenden
bestehende Nutzungen einbezogen werden. Es handelt sich um eine Malinahme der
Innenentwicklung. Vorhaben, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist, werden durch den Bebauungsplan nicht zugelassen.
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von europarechtlich geschiitzten FFH- und
Vogelschutzgebieten nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 4,1 ha. Die Flache teilt sich wie folgt auf:

Offentliche Verkehrsflachen (PlanstralRe, Briickenstrale) 1.860,93 m2
Mischgebietsflachen 15.907,87 m2
Gewerbegebietsflachen neu 10.844,35 m2
Gewerbegebietsflaichen Bestand Ostlich der Planstralle 12.469,15 m2

Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten GRZ fir die jeweiligen Bereiche ergibt
sich eine zulassige Grundflache von:

Mischgebietsflache (15.907,87m2 x GRZ 0,6) 9.544,72 m2
Gewerbegebietsflache neu (10.844,35 x GRZ 0,8) 8.675,48 m2
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Die Gewerbegebietsflache 6stlich der Planstralie ist bereits im Bestand vorhanden. Durch den
Bebauungsplan ,,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstral’e” andert sich lediglich die Art der Nutzung
und es werden Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen getroffen. Die
zuldssige Grundflache wird nicht veréndert.

Damit bleibt fur den eingriffsrelevanten Teil des Bebauungsplanes die zulassige Grundflache geman
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000 m2. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten
Verfahren der Innenentwicklung aufgestellt. Die Umweltbelange werden in den Abwagungsprozess
eingestellt, von einer formalen Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB und § 2 a
BauGB wird abgesehen.

11. Energie

Die gemischt genutzten Neubauten mit Wohnnutzung sollen den Anforderungen eines KfW-
Energieeffienzhauses 70 entsprechen.

12. Umweltbelange

Altlasten

Aufbauend auf der Historischen Erhebung und Orientierenden Erkundung der Boden- und
Grundwasserkontaminationen auf dem Sidler-Areal vom 30.04.2010 wurde mit Datum vom
06.07.2012 eine bodenschutzrechtliche Neubewertung des Sidler-Areals durchgeftihrt.

Aus der bodenschutzrechtlichen Neubewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch ergeben sich
aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse fir die geplante Nutzung als
Kinderspielflache/Wohngebiet bzw. Gewerbeflache keinerlei Einschrankungen.

Die Analysenergebnisse der untersuchten Bodenproben geben keine Hinweise auf relevante
Bodenverunreinigungen. Die fir eine Bewertung relevanten Prifwerte der BBodSchV bzw. der
landerspezifischen Arbeitshilfen wurden nicht Uberschritten.

Potentiell vorhandene, bisher nicht erkannte Restbelastungen im Boden werden im Rahmen der
Baumalinahmen durch die umfangreichen Erdarbeiten zur Herstellung der Tiefgarage und der
Fundamente der Gebaude sowie der AulRenanlagen ausgekoffert und damit wirksam entfernt.
Weitergehende Erkundungs- und/oder Sanierungsmalinahmen sind daher nicht notwendig.

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung — Wohn-/Gewerbebebauung inkl. Kinderspielflachen und
Grunflachen ist bei den geplanten Baumalinahmen das Aushubmaterial zu separieren und in
geeigneter Weise zu verwerten bzw. zu entsorgen.

Die obersten Bodenschichten bis max. 50 cm Tiefe sollen im Rahmen der BaumafRnahmen entfernt
und durch unbelastetes Bodenmaterial ersetzt werden. Fiir diesen oberen Verfillbereich sind
grundsatzlich die Vorsorgewerte der BBodSchV, bzw. die Z 0-Feststoffwerte einzuhalten.

Larm

Vgl. Ausfihrungen unter Nr. 7.1. ,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen®.
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Artenschutz

Im Plangebiet wurde eine flachendeckende Erfassung der Nutzungen und Biotoptypen sowie eine
Erfassung der Vogel- und Fledermausarten durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im
Umweltfachbeitrag vom August 2012 zusammengefasst. Es kdnnen folgende wesentlichen
Ergebnisse festgehalten werden:

Durch den Abriss der Gebdude und die Beseitigung von Geholzen kann es zum Tdten und Verletzen
von Tierarten gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kommen. Um dies zu vermeiden, dirfen
Baufeldfreimachungen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Wenn die
Abrissarbeiten bereits im Februar begonnen wurde ist auch eine Ausdehnung der Arbeiten auf
einschliellich Marz mdglich, da eine Besiedelung wahrend der Arbeiten unwahrscheinlich ist.

Auf der Vorhabensflache konnten mehrere Brutvogelarten, die entweder an Gebduden briten
(Bachstelze, Hausrotschwanz, StralRentaube) oder die an Gehdlze gebunden sind (Buch- und
Grunfink, Mdnchsgrasmiicke, Amsel), festgestellt werden. Sie sind als siedlungstypische Arten
relativ tolerant gegeniber Storungen. Durch akustische und visuelle Stérreize kann es fir sie zu
Beeintrachtigungen wahrend der Bauausfiihrung kommen, die den Reproduktionserfolg mindern
bzw. Vergramungseffekte entfalten kénnen. Fir haufige Arten, die regelmaRig auch
Siedlungsbereiche als Brutlebensraum nutzen, ist jedoch von einer relativ grol3en Toleranz
gegenlber Stérungen auszugehen. Da es sich zudem nur um einzelne Brutpaare noch weit
verbreiteter Arten handelt, ist nicht mit einer erheblichen Stérung im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG zu rechnen.

Durch die geplante neue Bebauung gehen zunéachst auch einzelne Fortpflanzungsstatten der o.g.
Arten verloren. Es ist aber davon auszugehen, dass im Zuge einer neuen Bebauung fur Arten wie
Hausrotschwanz oder Bachstelze wieder neue Brutplatze entstehen, sodass das Verbot der
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungsstatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fir
diese zwei Arten nicht greift.

Fir die erfassten gehélzbewohnenden Vogelarten kann unter Beriicksichtigung angrenzender
Freiflachen entlang der Bahngleise und des Neckars davon ausgegangen werden, dass die
nachgewiesenen Tiere adaquate und unbesetzte Brutplatze in der ndheren Umgebung finden
kénnen, da es sich um nestbauende Freibriiter mit geringen Anforderungen an den Nistplatz
handelt, sodass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir diese Arten im
raumlichen Zusammenhang im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin erfillt wird. Der
Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG tritt daher auch fir diese Arten nicht ein.

Neuordnungen stadtischer Quartiere und Gebaudesanierungen fuhren zunehmend zum Verlust von
wichtigen Lebensstéatten fur gebaudebewohnende Tierarten. Insbesondere Fledermause und Vogel
sind hiervon nicht selten betroffen. Obgleich im vorliegenden Fall, mit Ausnahme der zeitlichen
Beschrankungen fir die Abriss- und Fallarbeiten, eine direkte Verpflichtung zur Ergreifung von
MaRnahmen fiir diese Artengruppen fehlt, ist es wichtig, bei Neubebauungen dieser Art auch die
Belange des Tierartenschutzes zu berticksichtigen.

Fur Fledermause empfiehlt sich das Anbringen mehrerer Spaltenquartiere an den geplanten
Gebauden. Sie kdnnen direkt in das Mauerwerk eingebaut oder durch das Anbringen von
Fassadenkasten geschaffen werden. An den zum Neckar hin weisenden Fassaden lohnt sich das
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Anbringen von Nisthilfen fir Mauersegler. Sie sollten in mindestens 6 m Hohe Gber dem Boden
oder an vorspringenden Fassaden angebracht werden. Da es sich um Kolonienbriter handelt, ist es
sinnvoll, mehrere Nisthilfen (mindestens vier) vorzusehen. Fir die Gbrigen Gebdude kommen eine
Vielzahl weiterer Nisthilfen fir Arten wie Gartenrotschwanz, Haussperling und Star in Frage.

Hochwasser

Durch die wasserwirtschaftliche Untersuchung zum Bebauungspan ,,Bismarck-/Schaffhausen-
/Briickenstral’e” vom 21.09.2012 wurde nachgewiesen, dass es im Bereich des Plangebiets und fur
die Unter- und Oberlieger zu vernachlassigbar kleinen Veranderungen in der Wasserspiegellage
beim HQ 100 kommt (Unterschiede kleiner als 1 cm). Dies ist darauf zuriickzufihren, dass die
topografischen Veranderungen auBerhalb des abflusswirksamen Bereichs des Neckars liegen. Als
Erdgeschossfultbodenhdhe fir die geplanten Gebaude wird die berechnete Wasserspielgelhthe
beim HQ 100 zuzuglich eines Freibords von 0,5 m empfohlen. Um Schéaden zu vermeiden, wird
zusatzlich eine hochwasserangepasste Bauweise (z. B. Schutz der Gebaudewande gegen
Durchfeuchtung, Schutz von Offnungen in der Geb&udehiille) empfohlen.

Das Plangebiet ist Gberwiegend bebaut und es besteht bereits heute Planungsrecht, das eine sehr
weitgehende Versiegelung (groRe Baufenster, GRZ 0,7) zulasst. Mit dem Bebauungsplan
»Bismarck-/Schaffhausen-/Brickenstrale” soll neues Planungsrecht geschaffen werden, um das
Gebiet stadtebaulich neu zu ordnen. Es handelt sich um eine MalRnhahme der Innenentwicklung, die
angrenzend an ebenfalls bereits bebaute Gebiete durchgefihrt wird. Eine Gefahrdung von Leben,
erhebliche Gesundheits- und Sachschadden kdnnen durch die getroffene Festsetzung der HQ 100
sicheren ErdgeschossfuRbodenhdhe wie auch der empfohlenen hochwassersicheren Bauweise
ausgeschlossen werden. Der Hochwasserabfluss und die Hochwasserriickhaltung werden durch die
Innenentwicklungsmafnahme nicht beeintréchtigt, da sich die versiegelte und nach heutigem
Planungsrecht bebaubare Flache durch das neue Planungsrecht nur geringfligig verandern wird. Da
die neue Bebauung kleinteiliger wird, entstehen weitere Freiflachen, die auch als Riickhalteraum
dienen kénnen. Im dstlichen Planbereich wird lediglich die Art der Nutzung veréndert, eine
zusatzliche Bebauung ist nicht vorgesehen.

Tlbingen, den 27.03.2013
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