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Begriindung zum Bebauungsplan

"altstadtgebiet"

in Tibingen

Universitétsstadt Tibingen

Sonderamt Altstadtsanierung




1. Planungsanlass

Im Bereich der Tibinger Altstadt werden seit 1962 SanierungsmaBnahmen

vorbereitet und - teilweise unter Anwendung des Stadtebauférderunds :
gesetzes bzw. des Baugesetzbuches und des Sanierunge~ und Entwick- E
lungsprogfamms des Bundes und der Lander - durchgefihrt. :
Bei der Saniergngsdurchfﬁhrung nimmt die Erhaltung einer ausgewogenen
Mischung von Wohnen, Handwerk, Einzelhandel und Gewerbe einen wichtigen
Rang ein, wobei der am 9.5.1977 vom Gemeindetat verabschiedete Rahmen-
plan Altstadtsanierung der Erhaltung der Wohnnutzung und der Verbesserung

der Wohngualit&t einen besonders hohen Wert beimift. Die Ausarbeitung

gualifizierter Bebauungspléne fiir die einzelnen Teile des Altstadtge-

bietes kann nur schrittweise erfolgen. Da immer mehr Nutzungswinsche
auftreten, die im Falle der Realisierung das ausgewogene Verhidltnis der
Nutzungsvielfalt, insbesondere jedoch die WohnnutzZung, stdéren, soll die f 5
Art der zZul&ssigen baulichén und sonstigen Nutzung in einem einfachen

Bebauungsplan fir den Gesamtbereich festgelegt werden.

2. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes ReutlingEn/Tﬁbingen
ist der deltungsbereiéh des Bebaﬁungsplans als Sanierungsgebiet mit der
Nutzung Wohnbauflacﬂe/gemischte Baufléche ausgewiesen.

Der Bebauungsplan "“Altstadtgebiet" ist damit aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt;rseine Festsetzungen dienen der Konkretisierung dieser bar-

stellung .

3. Planbéreich

'

Die Abgrenzung des'Plangebiets erfolgt entsprechend der Busweisung des
Sanierungsgebiets im Rahmenplan Altstadtsanierung.
Das Gebiet ist begrenzt (je einschlieBlich) i
im Nordenr ~ durch die WestbahnhofgtraBe, KelternstraBe,
) Am Stadtgraben bis Einmﬁnduhg Langeé Gasse,

Rimelinstrafe und die SilchersstralBe,

im Osten durch die WilhelmstraBe, Am Lustnauer Tor und

die Mihlstrafe,
im Siiden durch den Neckar,

im Westen durch die Alleenbrlcke, die Hﬁrihgstaffel,
die Gerstenmihlstrafe mit der sidlichen Verlé&ngerung

“bis zur Héringstaffel und die Rappstrafe.
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Der Planbereich umfaBt ein dicht bebdutes, in der Stadt zentral

gelegenes Gebiet, das um 1900 bereits vollstdndig bebaut war.

/ Im gesamten Gebietrfinden sich neben Wohnnutzungen gewerbliche
und freiberufliche Nutzungen sowie'Gemeinbedarfseinrichtungen;
Nutzungen des Einzelhandels und der Gastronomie haben ihren

 Schwerpunkt im &stlichen Teil des Gebiets; im westlichen Teil

Uberwiegt die Wohnnutzung.

Das Plangebiet weist auf einer Fl&che von 44{75 ha eine Einwochner-
zahl von ca. 5.100 E auf. Mit der Einwchnerdichte von 114 E/ha stellt

es das am intensivsten bewohnte Gebiet auf Tlbinger Markung dar.

Das Geb;et 148t sich was die bestehende Nutzung betrifft in zwei Teil-

gebiete untergliedern:

- in ein 6stliches Teilgebiet mit einer Mischung aus Wohnen, Dienst-
leistungen, Einzelhandel, &ffentliche Einrichtungen und einem sehrx
dichten Besatz mit Gaststdtten, zu denen einige Diskotheken und

Spielhallen hinzukommen und

- in ein westliches Teilgebiet mit einer Mischung aus Wohnen, Handwerk,
und wenigen Dienstlgistungsbetrieben, Einzelhandelsgeschiften und
Gaststitten.

In beiden Gebieten bedarf die Wohnnutzung wegen der besonderen baulichen

und stédtebaulichen Verhé&ltnisse und wegen der Konkurrenz durch ﬁie

anderen Nutzungen eines besonderen Schutzes.

4. Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehen bisher folgende

0 Bebauungsplane:

R - Ammergasse/Jakobsgasse rechtsverbindlich seit 27.04.1965
- FuBgingertunnel o ' " 17.1i.1970
- Jakobskirche oo " 10.07.1971 #
- Lammblock . " " 28.04.1977
- Metzgergasse-West " " 30.03.1977
- Hintere érabenstraﬁe/

Lustnauer Tor " " 30.05.1979

- Bachgasse/Lazarettgasse " " 16.03.1983
~ Haagtor " " 16.06.1980

Fir die Bereiche WestbahnhofstraBe, Kelternplatz und Neckartor
befinden sich Bebauungspléne im Aufstellungsverfahren. In den
tbrigen Bereichen richtet sich die planungsrechtliche Zulissig-
keit nach § 34 BauGB.

Der AusschluB stdrender Nutzungen ist in den rechtsverbindlichen

Bebauungspldnen nicht spezifiziert genug geregelt; die Festsetzungen
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des Bebauungsplans "Altstadtgebiet™ erstrecken sich deshalb auch auf

das Plangebiet dieser Bebauungspléne.
5. St&dtebauliche Zielvorstellung
5.1 Allgemeines Ziel

Charakteristisch flir das Plangeblet ist eine ausgewogene Mischung

aus Wohhen, Handel, Handwerk, Dienstléistungen; Gastronomie,
Forschung und Lehre, Verwaltung und Gemeinbedarfseinrichtungen.

Diese Mischung soll erhalten und weiterentwickelt werden.

Dabel soll die Zunahme von Nutzungen, die das Gleichgewicht

zwischen dem Wohnen und den Ubrigen Nutzungen stéren kénnen
ausgéschlossen, anderseits ndher bestimmte Flachen festgelegt

werden, die ausschlieBlich der Wohnnﬁtzung vorbehaltern bleiben.
Gleichzeitig muB die Erhdltung und Entwicklung der Grinflachen
planungsrechtlich gesichert werden. ’

zZur Begriindung dieses stadtebaulichen Ziels wird auf den Rahmenplan

AltstadpsapierUng, den der Gemeinderat am 9.5.1977 beschlossen hat,
sowie auf den Sozialbericht zur Erneuerung des Stadtzentrums Tibingen
des Teans flr Sozialplanung vom April 1873, welcﬁer eine wesentliche
Grundlage bei der Erarbeitung des Rahmenplans Altstadtsanierung dar-

stellt, ausdriicklich verwiesen.

5.2 Eindédmmung der Expansion bei den Schank- und Speisewirtschaften

und Vergnigungsstitten

Wegen der stddtebaulichen Attraktivitdt des Altstadtgebiets besteht

bei privaten Investoren und Vermietern eine starke Neigung zur Aus-

N
Sy,

weitung des Besatzes mit gewerblichen Freizeiteihrichtuﬁgén. Fiir

derartige Nutzungen werden in der Regel iber @em sonstigen Nivéau

‘liegende Mieten véflaﬁgt'ﬁna'gézahlt.

Diese Einricﬁtungen, insbesondere Schankwirtschaften und Spielhal%en

zeichnen sich, sobald sie auf begrenztem Raum in grdferer Zahl .auf-

treten, durch folgende Wirkungen aus:

- bei Schank- und Speisewirtschaften: Larmbeeintrdchtigung der be-
nachbarten thnnutzﬁngen zur Abend- und ﬁachtzeit, die insbesondere
mit dem Ziel, daBR in den Altstadtguartieren aqch Haushalte mit

¥indern wohnen (und wohnen sollen), unvereinbar ist.

- bei anderen Einrichtungen mit gaststattenrechtlicher Erlaubnis und
bei Spielhallen: Gef&#hrdung der Nutzungsvielfalt und der Qualitét

des Standorts als Einkaufs- und Wohnort (sogenannter Trading-down-Effekt).




Der dargestellte Trend konnte bisher im wesentlichen durch baurechtliche
MalBnahmen ({(Forderung -nach realem Stellplatznachweis), durch Versagung
der Genehmigung von Spielhallen im Mischgebiet {(auch nach § 34 BBauG
bzw. BauGB) und durch die Verordnung der Landesregierung Baden-
Wirttemberg Gber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum in
Schranken gehalten werden. Dennoch werden immer wieder Gebdude in der
Erwartung, daf auf dem betreffenden Grundstiick Gaststitten oder Spiel-
halien zugelassen werden, zu sehr hohem Kaufpreis gehandelt.

Mit dem Bebauungsplan "Altstadtgebiet" wird eine eindeutige planungs- -

rechtliche Regelung angestrebt, die

a) die unerwiinschte Ausweitung der Zahl von Freizeiteinrichtungen

mit stdrenden Auswirkungen auf die Wohngualitft verhindert,

~

k) die unerwinschte Umnutzung ven Wohnraum und leerstehenden Dach-
geschossen zu gewerblicher Nutzung (auch nach einer Aufhebung
der Verordnung iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohn-

raum) verhindert und

¢) bei Grundstickgeschéften fiir die Beteiligten eine ausreichend denaue

Information iiber die zuldssige Art der Nutzung gewdhrleistet.

Im Plangebiet sind zum Zeitpunkt der Planaufstellung 52 Schank- und
Speisewirtschaften (Gaststédtten, Kneipen, Cafés usw.) mit einer gast-
stdttenrechtlichen Genehmigung, 3 Spielhallen sowie 4 Vergnﬁgungsstétten
{(Diskotheken) vorhanden. Die Zahl dieser Eihrichtungeﬂ ist fir den lokalen
Bedarf ebenso ausreicheﬁd wie flir das Bestreben, in der Altstadt im

Rahmen einer guten Funktionsmischung pulsierendes Stadtleben zu ermdg-
lichen. Die Zahl der vorhandenen Einrichtungen biétet auch genﬁgend
Spielraum fir Bestrebungen einzelner Betreiber, strukturelle Verdnderungen

in diesem Bereich durch die Schaffung vegetarischer Gaststdtten, Tages-

cafés o.a. herbeizufihren. Jede Ausweitung dieses Angebots an Schank-

und Speisewirtschaften, Einrichtungen zur Abgabe Qon Speisen und GBtrinken
zum Verzehr auf der StraBe, Spielhallen und sonstigen Vergnigungsstétten
wirde eine yergréﬁerung der bestehenden, erheblichen Beldstigungen fur die
Wohnnutzung, insbesondere zur Abend- und Nachtzeit mit der Gefahr der
Qualitidtsminderung der Standortgunst fir Wohnen und Einzelhandel nach sich
ziehen. Sie muf deshalb mit planungsrechtlichen Mitteln verhindert werden;
die BauNvO gibt dazu die geeigneten Vorschriften fiir entsprechende Ein-
schrankungen in der Art der Nutzung vor. Eine erfolgsversprechende Regelung
muB dabei alle neuen Einrichtungen und alle Betriebserweiterungen treffen,
die einer Erlaubnis nach dem Gaststdttenrecht bediirfen und somit dber die
Ladenschlufzeiten hinweg (und bis spdt in die Nacht hinein) gedffnet haben

diirfen. Ausnahmen hiervon z.B. fir vegetarische Gaststétten und Cafés,

-6 -




-6 -

die nur innerhalb der Ladendffnungszeiten betrieben werden, wiren

planungsrechtlich nicht haltbar und angesichts der M5glichkeit,

daf die gesetzlichen hegelungén uber die LadenschlﬁBzeiten gedndert
werden auch nicht sinnveoll, A

Fir einen mbglicherweise entstehenden Qeitergehenden Bedar £ aﬁ Speise-
und Schankwirtschaften und Vergnﬁgungsététten in der Gesamtstadt

milssen kinftig Standorte auBerhalb des Plangebiets erschlossen werden.

Die Abgrenzﬁng des-Plangebiets erlaubt die Einrichtung entsprechender
_Nutzungen in erheblichen MaBe nicht nur auBerhalb des Stadtkerns, sondern

auch noch in den vom Bebauungsplan nicht betroffenen Teilen des Stadtéentrums.

Die Stadt hat im Rahmen der durchgeflhrten SanierungsmaBnahmen den
Zufahrtsverkehr weitgehend in Parkhduser am Rande der Altstadt abge-

dréngt und dadurch einen Beitrag zur Minderung der stdrenden Ein-

——

fllsse geleistet. Dieser Beitrag kann einerseits nicht mehr weiter
gesteigert werden, andererseits darf sein Erfolg nicht durch eine
neuerliche Ausweitung von Nutzungen mit stdrenden Nebenwirkungen

zunichte gemacht werden.

Zu diesen Ausfihrungen der Begrﬁndﬁng wird auf folgende Verdffent-
lichungen des Deutschen Instituts fiir Urbanistik, Berlin, verwiesen:
Innerstadtische Strukturverdnderungen durch Vergnligungsstatten 1986;

rechtliche Steuverungsmbglichkeiten im Vergnligungsstédttenbereich 1986.

5.3 Erhaltung der Wohnfl&chen

Die Vermietung von Gewerberdumen ist in der Regel rentierlicher als

die:vermietung von Wohnraum. Dadurch besteht die Géfahr einer Ver-

P,

dréngung der ertragsschwicheren Nutzung, d.h. des Wohnens, durch die R
ertragsstirkere Nutzung, nimlich der Gewerbenutzung. Tritt eine sqlche

aus stidtebaulicher Sicht nicht winschenswerte Entwicklung in stirkerem
-Umfange ein, fiihrt dies zu einer Stdrung der im Plangebiet bestehdhden
ausgewogenen Nutzungsvielfalt, innerhalb der dem Wohnen eine besondere
Bedeutung zukommt. Die Verdridngung der Wohnnutzung durch Gewerbenutzung

auch in allen Obergeschossen der Altstadtgebiduden wiirde dazu'fﬁhrén, aaB es
in wesentlichen Bereichen des Plangebietes nur noch Gebiude chne Wohn-
nutzung gibt mit der Folge einer Verddung dieéer Bereiche insbesondere

nach Bliro- und GeschdftsschluB.

Dieser Gefahr kann durch die planungsrechtliche Festsetzung, dal in
bestimmten Obergeschossen beispielsweise oberhalb des 1. Obergeschosses

nur Wohnnutzung =zuldssig ist, begegnet werden.
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Eine solche planungsrechtliche Festsetzung stellt keine einseitige
Bevorzugung des Wohnens dar, da die planungsrechtliche Zuldssigkeit

der geWerbliéhen Nutzung der Erdgeschosse und insbesondere der 1. Cber-
geschosse, die im Plangebiet in ihrer iliberwiegenden Mehrzahl derzeit
noch zu Wohnzwecken genutzt werden, ausreichende'Méglichkeiten fﬁ;

eine Ausdehnung bzw. Entwicklung gewerblicher Nutzungen bietet.

Diese Art der Festlegung entspricht den historisch entstandenen

Gegebenheiten (untere Geschosse Gewerbe, obere Geschosse Wohnen).

Die Unzul&ssigkeit der Umnutzuné von Flachen cberhalb des i. QOber-
geschosses zur ‘anderer als Wohnnutzung ist in allen seit 1977 rechts-
kréftig-gewordenen Bebauungspldnen fiir Teile der Altstadt bereits
festgelegt. Mit dieser Regelung soll einerseits erreicht werden, daB
von dem vorhandenen Wohnraum,rderjenige Anteil, der sich oberhalb

des 1. Obergeschosses befindet, nicht zugunsten anderer, meist gewerb-

licher, Nutiungen zweckentfremdet wird und andererseits daB beim

. Ausbau bisher leerstehender Fli#chen im Dachbereich neue Wohnflachen als

Ausgleich daflir geschaffen werden, daB in den unteren Geschossen in
den Baugebieten Wohnraume anderen Zwecken zuge fiihrt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes "Altstadtgeblet“ soll diese Regelung
entsprechend den Vorgaben des Rahmenplans Altstadtsanierung auf das
gesamte Altstadtgeblet ausgedehnt werden.

Abweichende Regelungen, die z.B. eine Umnutzung bereits ab dem

1. Obergeschoss nicht zulassen, sollen qualifiziertEn Bebauungs-
pldnen (wie dem bereits rechtskrdftigen Bebauungsplan Lazérettgasse/

Bachgasse/Schmiedtorstraflie) vorbehalten bleiben.




6. Art der baulichen Nutzung

&.1 Art der Nutzung in den Baugebieten

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechena der derzeitigen
tatsichlich bestehenden Nutzung, die mit den Zielen der Sanierung

Gbereinstimmt, in den einzelnen Bauguartieren unterschiedlich als

- Besonderes Wohngebiet
- Mischgebiet und
- Kerngebiet

festgesetzt.

Diese Pestsetzungen entsprechen im wesentlichen den Fesﬁlegungen
des Rahmenplanes Altstadtsanierung vom 09.05.1877.

Im Geltungsbereich folgender rechts&erbindlicher Bebauungspléne
wird eine ﬁnﬁerung in der Art der Nutzung vorgencmmen.

von Allgemeines Wohngebiet in Besonderes Wohngebiet

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Haagtor,
d.h. das Gebiet das begrenzt wird

im Norden durch die MauerstralBe

im Osten durch die-Seelhausgasse

im Siiden durch die Siudgrenze der Flst. 339/7,
340 und 339/1 ' '

im Westen gurch das Flst. 342/3 8.

und '

von Kerngebiet in Mischgebiet

im GeltungsbereiChAdes‘Bebdﬁﬁnésplanes

Jakobs-, Urban-, Ammer=-,; SeéihausgaSSe.

Diese Anderungen entsprechen der tatsdchlich ausgeibten Nutzung.

6.2 Besondere Regelung beziiglich Schank- unq Speisewirtséhaften

und Vérghﬁgungsstafﬁéﬁ' | -

Fiir alle Baugebiete des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans wfid

einschrénkend festgesetzt, daB nicht zuléssig ist.- die l

- Neuerrichtung und Erweiterung von Schank- und Speisewirtschaften

- Neuérrichtung von Einrichtunéen zur Abgabe von Speisen und Getranken
zum Verzehr auf der SfraBe J

- Neuerrichtung und Erweiterung sonstiger Vergniligungsstétten

wenn sie einer Erlaubnis nach dem Gastst#ttenrecht bediirfen und die

- Neuverrichtung und Erweiterung von Spielhallen.

Der maBgebende § 2 Gaststéttengesetz ist als Anlage dieser Begriindung beigefiic
Da das Ziel dieser Festsetzung darin liegt, die Zahl der Besucher

solcher Einrichtungen nicht anwachsen zu lassen, bezieht sich der

Begriff "Erweiterung" auf die VergréBerung der den Gasten zur Ver-

fligung stehenden Nutzfldche.
. N _ 9 _
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Die Unzuléssigkeit der Neuerrichtung und Erwelterung von Schank-
und Speisewirtschaften sowie von Einrichtungen zur Abgabe von

zum Verzehr auf der StraBe bestimmter Speisen und Getrdnke ist

"auf soclche Betriebe bzw. Einrichtungen beschrénkt, die einer Er-

laubnis nach dem Gaststdttenrecht bediirfen. Dies bedeutet, daB
Einrichtungen m&glich sind, die nur Milch, Milcherzeugnisse oder
alkoholfreie Milchmischgetr&nke verabreichen oder in rdumlicher
Verbindung mit einem Ladengeschaft des Lebensmitteleinzelhandels
oder’dés Lebensmittelshandwerks wahrend der Ladendffnungszeiten _

alkoholfreie Getrénke oder zubereitete Speisen verabreichen.

Die bestehende Eigenart der im Bebauungsplan ausgewiesenen

Besonderen Wohngebieten ist gekennzeichnet durch eine Mischung -

verschiedenar Nutzungen mit einer Dominanz des Wohnens, liber—

wiegend in den oberen Geschossen der Gebdude. Die in diesen

Gebieten derzeit vorhandenen gewerblichen Nutzungen fithren noch

zu keiner Beeintrdchtigung der Wohnnutzung. Es ist jedoch zu be-
fidrchten, dal aufgrund der Bereitschaft der Betreiber von Schank-

und Speisewirtséhaften, von Einrichtungen zur Abgabe von zum Ver-

zehr auf der StraBe bestimmter Speisen und Getrdnken, von Spiel-—’
hallen und sonstiger Vergniigungsstitten, sehr hohe Mieten zu zahlen,
eine verstdrkte Umnutzung von Handwérks- und Dienstleistungsbetrieben
sowie Einzelhandelsgeschéften eintritt. Dies wirde zu einer Zunahme der
gewerbéunﬁblichen Lirmbeldstigung sowie einer Verlagerung von tagsiliber
auf den Feierabend, die Nachtstunden und das Wochenende und damit zu
einer verstdrkten Beeintridchtigung der Wohnnutzung fihren. Die Felge
wére eine Verminderung der Wohngualitdt, verbunden mit einer negativen
Verdnderung der Struktur.-in diesen Gebieten. Deshalb ist ein Ausschiuf3
der in den Besonderen Wohngebieten nach § 4 a Abs. 2 BauNVO zuldssigen
Schank- und Speisewirtschaften und Einrichtungen zur Abgabe voh zum
Verzehr auf der StraBe bestimmter Speisen und Getrédnke zwingend n?t—
wendig. Die Einschrankung, dafl dies nur fir Betriebe bzw. Einrichtungen
gilt, die einer Erlaubnis nach dem Gaststéttenrecht bedﬁrfeﬁ, ist im
Binblick auf die Wohnnutzung vertretbar, da aiese in der Regel nur -

wihrend der Ladendffnungszeiten gedffnet haben.

" In den im Bebauungsplan ausgewiesenen Mischgebieten sind Wohnnutzung

und gewerbliche Nutzung gleichberechtigt. Voraussetzung ist jedoch, daf
die gewerbliche Nutzung das Wohnen nicht wesentlich stért. D.h. die
Bewohner der Mischgebiete miissen in einem gewissen Umfang Beeintrdch-

tigungen der Wohngualitdt in Kauf nehmen} insbesondere tagsiiber,




Die von den Schank~ und Speisewirtschaften, den Einrichtungen zur

- Abgabe von zum Verzehr auf der StraRBe bestimmter Speisen und Ge-

trénke, den Spielhallen und sonstigen Vergniigungsstéitten aus-

gehenden Stdrungen und Beeintréchtigungen.der Wohnnutzung finden
vorw;egend am Abend, in den Nachtstunden und an den Wochenenden
tatt. Dies stellt eine Storung des Wohnens dar, da ein ungestorter
Felerabend, ein ungestdrtes Wochenende und eine ausreichende Nacht-
ruhe gefidhrdet sind. Nachdem bereits jetzt gerade diese stdrenden
Nutzﬁngen in den Mischgebieten des Bebauungsplans besonders stark
vertreten sifid bzw. sich dort konzentfierén, fithrt jede weitere
Zunahme solcher Betriebe zu einer wesentlichen Storung des Wohnens,
bel der ein ungestorter Feierabend, ein ungestortes Wochenende und
eine ausreichende Nachtruhe nicht mehr gewdhrleistet sind.
Aufgrund der stidtebaulichen Attraktivitdt und den hohen Ertrags-
erwartungen in den Mischgebieten des Bebauungsplans sind dieiBe—
treiber wvon Séhank— und Speisewirtschaften, von Einrichtungen zur
,Abéébe von zum Verzehr auf der Strafie bestimmter Speisen und Getriﬂken,
von Spielhallen und sonstiger Vergnfigungsstdtten bereit, sehr hohe
Mieten zu zahlén. Eine Umnutzung zulasten anderer gewerblicher
Nutzungen und damit eine Stdrung der ausgewogenen Mischung aus
Wohnen, Dienstleistungen{ Einzelhandél und Verwaltung wére die Folge.
Ein Ausschluf der in den Mischgebieten nach § 6 Abs. 2 BauNVO zu-~
lassigen Schank- und Speisewirtschaften, Einrichtungen zur Abgébe von
zum Verzehr auf der StraBe bestimmter Speisen und Getréﬁke, Spiel-
hallen und éonstigen Vergnligungsstatten ist deshalb zwingend not-
wendig. Die Einschrénkuhg, daB dies‘nﬁr fir Betriebe bzw. Einrichtungen gy
gilt, die einer Erlaubnis nach dem Gaststattenrecht bedurfen, .ist im
Hinblick auf die- stadtebaullch gewunschte‘ausgewogene M15chung von

Nutzungen unbedenklich. P

Die im‘Bébauungsplén,ausgewiesenen Kerngebiete weisen einen dichten
Besatz mit gewerblichen Nutzungen auf, die der-Versorgpng des Be-

bauungsplangebiets, aber auch des gesamten Stadt:cjebietes und des

tberdrtlichen Bedarfs, insbesondere in den Bereichen Einzelhandel

und Dienstleistung, dienen. Durch eine Umnutzung zuguﬁsten.von Schank-
und Speisewirtschaften, Einrichtungen zur Abgabe von zum Verzehr auf
der Strafe bestimmter Speiseﬁ und Getranke, Spielhallen und sonstigén
Vergnligungsstétten wirde die Versorgungsfunktion, die diese Gebiete

flir weite Kreise der Bévélkerung haben, gefdhrdet.

- 11 =



Eine Erhdhung der Anzahl der vorstehenden Betriebe und Einrichtungen,

wiirde weiterhin, wie in den Besonderen Wohngebieten und in den Misch-

gebieten des Bebauungsplans, zu einer wesentlichen Stdrung der Wohn-
nutzung fihren. 7 . -

Gerade der Anteil der Wohnnutzung trigt zur Ausgewogenheit der
charakteristischen Nutzungsvielfalt auch in den Kerngebieten des
Planungsgebiets bei und ist damit geeignet, die andernorts hédufig
anzutreffende Verddung der Innenstadt nach Blro- und Geschiéftsschluf

zu verhindern. '

Der Ausschluf der in den Kerngebieten mnach § 7 Abs, 2 BauNVO zuldssigen
Schank- und-Speisewirtschaften, Einrichtuﬁgen zZur Abgabe zum Verzehr auf
der StraBe bestimmter Speisen und Getrénke, Spielhallen uﬁd sonstigen

Vergntigungsstatten ist deshalb zwingend nétwendig.

6.3 Besondere Regelung bezliglich der Nutzung oberhalb des

1. Obergeschosses

Der gesamte Planbereich und nicht hur die Besonderen Wohnge—
biete und die Mischgebiete, sondern auch die Kerngebiete sind
gekennzeichnet durch einen dichten Besatz mit Wohnnutzung. -
Diese Situation ist historisch gewachsen und filr das Altstadt- )
gebiet typisch. Die Durchmischung anderer Nutzungen gerade auch
in den Kerngebieten mit einem hohen Anteil an Wohnnuﬁzung hat
zu der flr den Planbereich charakteristischen und stadtebaulich
erhaltenswerten ausgewogenen Nutzungsvielfalt gefihrt. Die Wohn-

nutzung gewdhrleistet damit insbesondere auch, daB das Plangebiet

auch nach Bliro- und Geschaftsschlnfd belebt ist und nicht verddet.

Im Bebauungsplan "Altstadtgebiet™ wird deshalb ferner festgesetzt,
daB nicht zuldssig sing
- Nutzungsdnderungen und die Neuschaffung von Nutzungen oberhalb

des 1. Cbergeschosses, sofern hierbel nicht ausschlieflich Wohn—f

raum geschaffen wird.
Die entsprechenden planungérechtlichen Voraussetzungen fir diese
Reéelung ergeben sich aus
§ 4a Abs. 4 zZiff. 1 BauNVO fiir das Besondere Wohngebiet
§ 1 Abs. 7 Ziff. 1 BauNVO fir das Mischgebiet
§ 7 Abs. 4 Ziff. ] BauNVO flir das Kerngebiet

Mit dieéer Regelung wird wverhindert, daB ein bestimmter Anteil des be-
stehenden Wohnraums durch and@ere Nutzungen, die eine hdhere Miete er-
bringen kdnnen, verdrfngt wird. Auferdem wird erreicht, dalB als Aus-
gleich fir verlorengehenden Wohnraum im ErdgeschoBS und im 1. Oberge-
schoss neuer Wohnraum auf bisher leerstehenden Flachen iﬁ den Dach-

geschossen geschaffen wird. Durch die planungsrechtliche Regelung,
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die‘siﬁh auf das Gesamtgebiet der Altstadt bezieht, werden alle
Grundstiickseigentiimer bezlglich der Verpflichtung zur Erhaitung und
Schaffung von Wohnraum in einem bestimmten Anteil ihres Gfundeigen-
tums gleichgestellt.

Die Festlegung, daB oberhalb des 1. Obergeschosses im gesamten
Geltungsbereich in den Besonderen Baugebieten, in den Misch-

gebieten - und in den Kerngebieten nur Wohnraum zuldssig ist,

ist zwingend erforderlich, wenn die sti&dtebauliche Ziel-

setzung, die Mischnutzung in der Altstadt zu erhalten,

verwirklicht werden soll. Der Bebauungsplan "Altstadtgebiet"

trifft eine einheitliche Regelung fiir die Geschosse oberhalb

des 1. 0G: in qualifizierten Bebauungsplénen k&nnen abweichende
(WEitergehenderoder weniger weitgehende) Regelungen getroffen werden.
Zur Klarstellung ist in der Satzung'der Pasgsus énthalten, daB die

getroffene Regelung nur bei planungsrechtlich relevanten Nﬁtzungs—

[ A
o

dnderungen und bei der Neuerrichtung von Nutzungen gelten soil; hierunter

fallen nicht

- die ﬂnderung von Teiilnutzungen innerhalb einer baurechtlich ge-
nehmigten Betriebsfliche (alsc beispielweise die Anderung einer
Verkaufsnutzfléche in Persopalrdume innerhalb eines bestehenden
Ladengeschéfts oder die #nderung eines Wartezimmers in ein;Labor
innerhalb einer Artzpraxis),

- 8er Branchenwechsel innerhalb einer baurechtlich genehmigten
Nutzungsart (also beispielsweise die Anderung von Buchhandel in
Lebensmittelhandel im Bereich der Einzelhandelsbetriebe oder die
Endsrung eines Versicherungsbiiros in eine Barknutzung oder in
eine Arztpraxis im Bereich der Geschifts- und Biirogebdude),

- der Wiederaufbau baurechtlich genehmigter Nutzfladchen (z.B. nach

| dei ZerEEAFULY eiiics” GebAGASS GUEFCH Brdnd Gder Sonstige Fremd-

einwirkung). &

7. MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

Eine Notwendigkeit filir weitere planungsrechtliche Festsetzungen

fiir die Bebaubarkeit dér Grundsticke ist nicht gegeben, da diese
durch die Eigenart des jeweiligen Baugebiets unter Berilicksichtigung
Ges § 34 BauGB weitgehend vorgegeben ist. '

In Teilgebieten ist das MaB der baﬁlichen Nutzung und die Bauweise
bereits durch qualifizierte Bebéuungspléne geregelt; in anderen
Teilgebieten werden die Festlegungen dieses Bebauuhgsplans in quali-

fizierten Bebauungsplinen bei Bedarf zu ergdnzen sein.

- 13 -
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B. Gemeinbedarfsflichen

Als Gemeinbedarfsfldchen werden Bereiche ausgewiesen, die zum Zeitpunkt

der Planaufstellung diese NutzZung aufweisen und sie im Interesse der

Funktionsmischung im Altstadtbereich auch kinftig behalten sollen.

- Ergdnzende Gemeinbedarfsfliachen werden am Nordrand der Altstadt
ausgewiesen, wo auch -von der Verkehrsversorgung her eine Ausweitung
des Besatzes mit &ffentlichen Einrichtungen in éngen Grenzen ﬁoch
stadtebaulich sinnvoll erscheint.
Diese fléchen sollen bei Bedarf vollsténdig'der jeweils festgelegten
&ffentlichen Nutzung dienen; deshalb wird fiir die Gemeinbedarfsflichen
keine Festlegung dahingehend geﬁréffen, daB in bestimmten Obergeschossen
ausschlief3lich Wohnnutzungen zuldssig sind.

J Dies ist sachgerecht, weil éffenﬁlicﬁe Nutzungen nur auf Gemeinbedarfs-
flachen langfristig gesichert werden kénnen und deshalb auf diese
Flidchen besonders angewiesen;sind. . .

Abweichende Festlegungen kénnen auch hier in qualifdzierten Bebauungs;

plénen getroffen werden.

9, Grunfléchen, Pflanzen und Pflanzenerhaltungsgebote, Wasserlaufe

Zum Schutze der Umwelt und zur Erhaltung der Vielgestaltigkeit des Stadt-
bildes werden die bestehenden &ffentlichen und privaten Grﬁnflécﬁen, die
nicht als Teil der Baugrundstiicke zu betrachten sind, im Bebauungsplan als

Grinfl&chen ausgewiesen.

Die Grinflichen werden durch Einzelbdume und Baumgruppen auf den sffent-
; o lichen Verkehrsfldchen ergidnzt; diese Pflanzungen sind in qualifizierten

Bebauungsplénen auszuweisen.

Fir die Skologische Funktion und das Stadtbild sind weiterhin die
' i

Wasserldufe der Ammer und des Ammerkanals von Bedeutung; diese

Wasserliufe sind zu erhalten.

10. Verkehrsplanung

Nach den vom Gemeinderat festgelegten Grunds&tzen flr die Verkehrs-
entwickluhg wird die Ausweisung neuer Verkehrsfldchen im Plangebiet
nicht angestrebt. Der Bebauungsplan beschr&nkt sich auf die Darstellung
der bestehenden Verkehrsflichen.

Die Konkretisierung Gieser Aussagen bleibt qualifizierten Bebauungs-

planen fir Teilgebietevorbehalten.




11. Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen ergeben sich aus dem Bebauungsplan nicht.

12, Kosten

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes entstehen fiir die Gffentliche

Hand keine Kosten fir ErschlieBungsmaBnahmen, sonstige OrdnungsmaB-

nahmen oder BaumaBnahmen.

Tibingen, den 07.04.89

i
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Gaststittengesetz

vom 5 Mai 1970 (BGBLI S.485, ber. 1288), gedndert durch Gesetze vom
2. Mérz 1974 (BGBL 1 S. 469, 588), vorn 15 Mirz 1874 (BGBL I 5.721, 740), vom
5.Julj 1876 (BGBL I §.1773), vom 16. Dezember 1886 (BGBL 1 S. 2441)

- §1 Gaststittengewerbe

(1) Eia Gaststdttengewerbe im Sinne dieses Gesetzes betreibi, wer im ste-

henden Gewerbe ]
1. Getrdnke zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht (Sehankwirtschaft),
2. zubereitete Speisen zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht {Speise-
wirtschaft) oder :
3. Giste beherbergt (Beherbergungsbetrieb),
wenn der Betrieb jedermann oder bestimmten Personenkreisen zuginglich
ist.

(2} Ein Gaststiattengewerbe im Sinne dieses Gesetzes betreibi ferner, wer
als selbsténdiger Gewerbetreibender im Reisegewerbe von einer fiir die
Dauer der Veranstaltung ortsfesten Betriebsstéitte aus Getrinke oder zuberei-
tete Speisen zum Verzehr an Ort und Stelle verabreicht, wenn der Betrieb je-
dermann oder bestimmten Personenkreisen zuginglich ist.

§2 Erlaubnis
(1) Wer ein Gaststittengewerbe betreiben will, bedar{ der Erlaubnis. Die Er-
laubnis kann auch nichtrechtsfdhigen Vereinen erteilt werden.
(2) Der Erlaubnis bedarf nicht, wer
1. Milch, Milcherzeugnisse oder alkoholfreie Milchmischgetranke wverab-
reicht und zur Abgabe loser Milch nach den Vorschriften des Milchgeset-
zes vom 31. Juli 1830 (Reichsgesetzbl. I S.421), zuletzt geéndert durch das

Einfilhrungsgesetz zum Gesetz (iber Ordnungswidrigkeiten vom 24. Mai -

19868 {Bundesgesetzbl. I 8. 503) berechtigt ist,

2. unentgeliliche Kostproben verahreicht,

. alkoholfreie Geirdnke aus Automaten verabreicht, 7

4. Getrinke oder zubereitete Speisen in Betrieben an dort Beschiiftigte ver-
abreichi,

5. alkoholfreie Getrédnke oder zubereitete Speisen in Kraftfahrzeugen anlial-
lich der Beférderung von Personen verabreicht.

(3) Der Erlaubnis bedarf ferner nicht, wer ohne Sitzgelegenheit bereitzu-
stellen, in rAumlicher Verktindung mit seinem Ladengeschéft des Lebensmit-
teleinzelhandels oder des Lebensmittelhandwerks wihrend der Ladendff-
nungszeiten alkoholfreie Getrdnke oder zubereitete Speisen verabreicht.

(4) Fir einen Beherbergungsbetrieb bedarf es der Erlaubnis nicht, wenn
der Betrieb darauf eingerichtet ist, nicht mehr als acht Géste gleichzeitig zu
beherbergen; in solchen Betrieben ist das Verabreichen von Getréanken und
zubereiteten Speisen an Hausgiste erlaubnisfrei. Satz 1 gilt nicht, wenn der

[~}

Beherbergungshetrieb in Verbindung mit einer erlaubnisbediirftigen Schank- _

oder Speisewirtschaft ausgetibt wird.

3. Ergiinzung, Mirz 1087




