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1. Anlass der Planung

Das Plangebiet ist derzeit im Bebauungsplan ,AuBere Schwérzlocher StraBe", rechtsverbindlich seit
01.07.1970, als Gewerbegebiet und als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Durch das
Planungsrecht wird der damals vorhandene Baubestand in Form eines Wohn- und Gewerbegebiets fiir
mittelstandische Betriebe abgebildet.

In letzten Jahren haben im Gebiet einige Gewerbe- und Handelsbetriebe im Gebiet aufgegeben, so
dass die damals vorhandene und planungsrechtlich abgesicherte Nutzungsmischung so nicht mehr
existiert. U. a. wurde das Zanker-Werk geschlossen und auch der im Plangebiet damals ansassige
Galvanisier- und Metallveredelungsbetrieb produziert nicht mehr. Gebaude im Gebiet stehen leer.
Dariiber hinaus ging im Jahr 2007 eine Bauvoranfrage fir das Gebdude ,Beim Kupferhammer 23/1"
zur Nutzung als Bordellbetrieb ein, die zwischenzeitlich aber wieder zuriickgezogen wurde.

Auch in der Umgebung verandert sich die damalige Struktur der Weststadt. Nachgefragt werden vor
allem Wohn- und Mischnutzungen. Siidlich an das Plangebiet schlieBt sich das Allgemeine Wohngebiet
Schwarzlocher StraBe an.

Die derzeitigen Entwicklungstendenzen sollen zum Anlass genommen werden, die im Gebiet
vorhandenen Wohnnutzungen und gewerblichen Einrichtungen zu harmonisieren und die
stadtebaulich gewtinschte Nutzungsmischung planungsrechtlich umzusetzen.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Durch Anderung der Nutzungsart sollen im siidlich der StraBe ,Beim Kupferhammer" gelegenen
Bereich die Wohn- und Gewerbenutzungen harmonisiert werden.

Ziel ist es, dass fir die Zukunft verbindliches Planungsrecht hinsichtlich der Art der Nutzung
geschaffen wird, damit durch die anstehenden Entwicklungen die Wohnnutzungen und gewerblichen
Nutzungen kiinftig harmonisiert werden. Das Plangebiet eignet sich vor allem auch wegen der
innenstadtnahen Lage und der gut ausgebauten Infrastruktur (Ldden, Schulen, OPNV) fiir Misch- und
Wohnnutzungen.

Durch den Bebauungsplan sollen stadtebauliche ,Fehlentwicklungen® vermieden und die Vereinbarkeit
mit angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen, z. B. mit dem Wohngebiet Schwarzlocher StraBe
wiederhergestellt bzw. erhalten werden. Trading Down Effekte wie z. B. durch Vergnligungsstatten
oder Gaststatten sollen ebenfalls vermieden und die Attraktivitdt des Gebiets und der Umgebung
damit gestarkt und aufgewertet werden.

Dies wird durch den bestehenden Bebauungsplan ,AuBere Schwérzlocher StraBe" so nicht
sichergestellt. Daher wird der Bebauungsplan ,AuBere Schwérzlocher StraBe® durch den
Bebauungsplan ,Beim Kupferhammer" lediglich hinsichtlich der Art der Nutzung (iberlagert. Die
tibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,AuBere Schwérzlocher StraBe" gelten weiter.

3. Larmuntersuchung
Um die planungsrechtliche Realisierung von Misch- und Wohnnutzungen zu untersuchen, wurde von

der Braunstein + Berndt GmbH in Backnang mit Datum vom 26.04.2011 (Projekt Nr. 11 GS 015) eine
schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Beim Kupferhammer®™ angefertigt.



Im Rahmen der Untersuchung wurden die heutigen und kiinftig zu erwartenden Gerduschimmissionen
auf das Plangebiet erhoben und bewertet. Es wurden folgende Aspekte betrachtet:

- Gerauscheinwirkungen durch die angrenzenden Verkehrswege (insbesondere B 28 und
Ammertalbahn)

- Gerduscheinwirkungen durch benachbarte Gewerbebetriebe nordlich der Ammertalbahn und in
diesem Zusammenhang auch das Café Coyote mit AuBengastronomie

- Rahmenbedingungen und mdgliche Einschréankungen fiir vorhandene und kiinftige Betriebe bei
einer Ausweisung als Mischgebiet

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e  Verkehrslarm
Der 6stlich der StraBe ,,Beim Kupferhammer" gelegene Bereich (Beim Kupferhammer 5)
wird durch die B 28 mit dem Schlossbergtunnel stark verlarmt. Vor allem wegen dem
hohen Nachtpegel sollte dort auf die Errichtung neuer Wohnbebauung verzichtet werden.
Ein geschlossner Baukdrper zur B 28 hin, der den Larm nach Westen abschirmt ware von
Vorteil.

Entlang der Bahnlinie treten im unmittelbaren Schienennahbereich leicht erhéhte
Schallpegelwerte auf. Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete wird beim Gebaude ,Beim Kupferhammer 11" am Tag erreicht
und in der Nacht um ca. 4 dB(A) Uberschritten. Aktiver Larmschutz ist am Gebdude ,Beim
Kupferhammer 11" wegen des Bahniibergangs nicht méglich und passiven Larmschutz
erfiillen die Gebaude aufgrund der Anforderungen an den Warmeschutz.

*  Gewerbeldrm
Die Gerauscheinwirkungen durch Gewerbebetriebe am Tag liegen tberall unterhalb der
Immissionsrichtwerte der TA Larm, so dass auch ein ausreichender Spielraum fiir
Betriebe innerhalb des Bebauungsplangebiets verbleibt.

Nachts kénnten die Richtwerte der TA Lédrm durch die Vorbelastung punktuell erreicht
und im Umfeld des ehemaligen Westbahnhofs (im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets)
um bis zu 5 dB Uberschritten werden. Da das Allgemeine Wohngebiet im Abschnitt Beim
Kupferhammer 11-19 seit langer Zeit existiert, steht der Betreiber des Cafés im
Westbahnhof in der Pflicht, von seinen Gasten ein angepasstes Verhalten einzufordern.

Fir die Betriebe innerhalb des Bebauungsplangebiets ist zum Schutz der Wohnbebauung
eine Betriebstatigkeit nachts nur eingeschrankt méglich. Dies gilt auch fir die
Betriebsparkplatze.

Im Bereich 6stlich der StraBe ,,Beim Kupferhammer" (Beim Kupferhammer 5) sind derzeit
aufgrund der GrundstiicksgréBen und der Abmessung der Betriebsanlagen gewerbliche
Nutzungen mdglich, die sonst in einem MI nicht zuldssig waren. Eine Ausweisung als
Mischgebiet kénnte zur Folge haben, dass in diesem Bereich Wohnbebauung ermdglicht
und sich dieses Gebiet kleinteiliger entwickelt. Dies wiirde die derzeitige gewerbliche
Nutzung beeintrachtigen. Sofern man die heutigen Betriebe in diesem Bereich halten
mdochte, sollte der Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden, in
dem Wohnen nur ausnahmsweise maglich ist.



Fir die Betriebe 6stlich und sidlich der StraBe ,Beim Kupferhammer™ ergibt sich bei einer
Ausweisung als Mischgebiet gegeniiber heute keine weiteren Beeintréchtigungen, da die
Betriebe schon heute auf die benachbarte Wohnbebauung Riicksicht nehmen mdssen.

e  Empfehlende Gebietsausweisung
Der Gutachter schlagt als Gebietsausweisung fiir den 6stlich der StraBe ,Beim
Kupferhammer™ gelegenen Bereich ein Gewerbegebiet mit den Larmpegelbereichen V
(entlang der B 28) bis III (zur StraBe beim Kupferhammer) vor. Fiir den siidlich der
StraBe ,Beim Kupferhammer" gelegenen Bereich schlagt der Gutachter die Ausweisung
als Mischgebiet vor. Das bestehende Allgemeine Wohngebiet soll weiterhin als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

4. Planbereich
Das Plangebiet besteht aus 2 Bereichen hat insgesamt eine GroBe von ca. 12.400 m2.
Bereich 1 (nérdlich des Ammerkanals) wird wie folgt begrenzt:

- im Norden und Osten durch die StraBe ,,Beim Kupferhammer"

- im Siden durch den Ammerkanal

- im Westen durch das Fist. Nr. 4320/1 im Bereich des Wendehammers der Straf3e ,Beim
Kupferhammer®

Der Bereich 1 hat eine GréBe von ca. 10.400 m2 und setzt sich aus einem Allgemeinen Wohngebiet
mit ca. 3.160 m2 und Mischgebieten mit ca. 7.250 2 zusammen.

Der Bereich 2 (siidlich des Ammerkanals) wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den Ammerkanal

- im Osten durch den Weg Flst. 361/5

- im Siden durch das Grundstiick Schwarzlocher StraBe 44

- im Westen durch das Grundstlick Schwarzlocher StraBBe 48/50

Der Bereich 2 hat eine GréBe von ca. 1.970 m2 und setzt ein Mischgebiet fest.

Der ostlich der StraBe ,,Beim Kupferhammer" gelegene Bereich (Beim Kupferhammer 5) wird nicht in
das Plangebiet aufgenommen, da sich diese Grundstiicke alle im Eigentum der Stadt befinden und die
Stadt daher z. B. durch Pacht- oder Kaufvertrage sicherstellen kann, dass sich dort keine Nutzungen
ansiedeln, die den Zielen dieses Bebauungsplanes entgegenstehen. Da die Gebdude auf diesen
Grundstiicken teilweise sehr renovierungsbediirftig sind, zeichnet sich hier langfristig eine
stadtebauliche Neuordnung mit kleinteiligeren Nutzungen ab. Zu gegebener Zeit wird hier dann
entsprechendes Planungsrecht geschaffen. Da hierfiir aber derzeit keine konkreten Absichten
vorliegen, soll der Bereich aus dem Bebauungsplan ,Beim Kupferhammer™ ausgeklammert werden.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tiibingen vom 11.09.2009 wird

der Planbereich als gewerbliche und gemischte Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
im Planbereich entsprechend dem Bebauungsplan ,Beim Kupferhammer™ im Wege der Berichtigung
nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in gemischte Bauflache angepasst.



6. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fiir das Plangebiet gilt der seit dem 01.07.1970 rechtskréftige Bebauungsplan ,AuBere Schwérzlocher
StraBe". Dieser Bebauungsplan setzt entsprechend den damals vorhandenen Nutzungen die Art der
baulichen Nutzung fiir den 6stlichen und westlichen Bereich des Plangebiets als Gewerbegebiet und
fir den mittleren Teil (Beim Kupferhammer 11-19) als Allgemeines Wohngebiet fest. Ziel der Stadt
war es, ein Wohn- und Gewerbegebiet flir mittelstandische Betriebe zu schaffen, weshalb auch die
Wohnnutzung direkt an die Gewerbenutzung angrenzt.

Uber Baugrenzen definiert der Bebauungsplan in Anlehnung an die damalige Bestandsbebauung die
Uberbaubare Flache. Der Bebauungsplan legt auch die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Grund- und
Geschossflachenzahlen fest. Erganzend hierzu wird fiir das WA die offene Bauweise festgesetzt.
Dariiber hinaus wurden bauordnungsrechtliche Vorgaben zu Grenzabstanden und Gebdudestellungen
sowie Dachneigung getroffen.

Die StraBe ,,Beim Kupferhammer" wurde mit Fahrbahnbreite von 6,50 m und einem einseitigen
Gehweg von 2,00 m im Bebauungsplan verankert. Die StraBe ist bislang noch nicht ausgebaut und
nicht endgiiltig hergestellt.

Der Bebauungsplan ,AuBere Schwérzlocher StraBe" wird durch den Bebauungsplan ,Beim
Kupferhammer™ hinsichtlich der Art der Nutzung lberlagert. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,AuBere Schwérzlocher StraBe™ gelten weiter.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan ,Beim Kupferhammer™ wird nur die Art der Nutzung festgesetzt. Weitere
Festsetzungen erfolgen dann gegebenenfalls zu einem spateren Zeitpunkt.

Die Art der Nutzung wird auf der Grundlage der Ergebnisse der Larmuntersuchung (Ergebnisse s. Nr.
3) festgesetzt.

Das bestehende Allgemeine Wohngebiet im Bereich ,,Beim Kupferhammer" 11-19 bleibt erhalten und
wird in den Bebauungsplan ,.Beim Kupferhammer™ aufgenommen um die Art der Nutzung an die
Baunutzungsverordnung von 1990 anzupassen. Die Bereiche ,Beim Kupferhammer® 23-33 und ,,Beim
Kupferhammer" 9 und 5/4 werden als Mischgebiet ausgewiesen.

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Larm, Geriichen sowie Zu- und Abfahrtsverkehr wie auch vor
Beldstigungen und Verschmutzungen durch Besucher werden im Allgemeinen Wohngebiet die der
Versorgung des Gebiets dienende Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
als Nutzungen aus dem Katalog des § 4 BauNVO ausgeschlossen. Aus denselben Griinden werden im
Mischgebiet aus dem Katalog des § 6 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Prinzipiell werden im Mischgebiet auch
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ansassigen Betrieben soll allerdings unter Riicksichtnahme auf
die vorhandenen Wohnnutzungen ermdglicht werden, Waren zu verduBern. Aus diesem Grunde
werden Einzelhandelsbetriebe, die im sachlichen und rdumlichen Zusammenhang mit einem im
Plangebiet angesiedelten Betrieb stehen und deren Waren innerhalb des Gebiets hergestellt werden,
zugelassen.



8. ErschlieBung

Das Gebiet ist Gber das vorhandene StraBen- und Kanalnetz erschlossen.

9. Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Ziel des Bebauungsplanes ,Beim Kupferhammer" ist es, das teilweise leerstehende Gebiet einer neuen
Nutzung zuzufiihren. Es handelt sich hierbei um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der nach

§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer formalen
Umweltpriifung aufgestellt werden kann.

Tibingen, den 18.05.2011/26.09.2011



