Universitatsstadt Tubingen Vorlage 291/2013
Fachabteilung Stadtplanung Datum 25.07.2013
Sandra Gmehling, Telefon: 07071-204-2761

Gesch. Z.: 71/

Beschlussvorlage

zur Kenntnis im Ortsbeirat Stadtmitte
zur Vorberatung im  Ausschuss fur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

zur Behandlung im  Gemeinderat

Betreff: Bebauungsplan "Bismarck-/Schaffhausen-
/Brickenstral3e"
Behandlung der Stellungnahmen, Zustimmung zum
stadtebaulichen Vertrag, Teil-Satzungsbeschluss
Bezug: 318/2011, 19/2012, 123/2013

Anlagen: 2 Entwurf des Bebauungsplanes vom 27.03.2013 mit Kennzeichnung des Bereichs fur
den Teilsatzungsbeschluss (Anlage 1)
Entwurf des stadtebaulichen Vertrags (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Nach Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
werden die zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der drtlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 27.03.2013 vorgebrachten Stellungnahmen entsprechend Punkt 2 dieser
Vorlage abgewogen.

2. Dem Abschluss des stadtebaulichen Vertrags (vgl. Anlage 2) wird zugestimmt.

3. Der Bebauungsplan ,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstral3e" in der Fassung vom 27.03.2013
wird mit Ausnahme des GE 1 nach § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Gemeindeordnung
Baden-Wirttemberg (GemO) als Satzung beschlossen.

4, Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 27.03.2013 werden nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (LBO) und § 4
GemO mit Ausnahme des GE 1 als selbstandige Satzung beschlossen.

Ziel:
Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung des ehema-

ligen Betriebsgelandes der Firma Sidler zwischen Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstral3e auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs des Blros Hahnig & Gemmeke.



Begrindung:

1. Anlass / Problemstellung

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

In Abstimmung mit den Eigentimern hat die Verwaltung Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des
Gebiets definiert (vgl. im Einzelnen Vorlage 318/2011): Im westlichen Teil des Plangebiets soll auf-
grund der benachbarten Wohnnutzung in Verbindung mit der geringen Grundstiickstiefe ein méglichst
hoher Wohnanteil mit einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss realisiert werden. Im mittleren
Bereich des Plangebiets sollen gewerbliche Nutzungen Uberwiegen und im 6stlichen Bereich sollen —
unter Beriicksichtigung der nérdlich angrenzenden Einfamilienhduser — ausschlieflich gewerbliche
Nutzungen vorgesehen werden. Dabei sollen sich die kiinftigen Geb&udehdhen an den benachbarten
2-3-geschossigen Gebauden orientieren. Vorgesehen werden soll auBerdem die Unterbringung von 3
Kinderbetreuungsgruppen mit zugehoérigen Freiraumen. Der aus einer Mehrfachbeauftragung hervor-
gegangene Sieger-Entwurf des Biros Hahnig & Gemmeke Architekten BDA wurde auBerdem hinsicht-
lich der Empfehlungen des Preisgerichts aus der Sitzung vom 10.11.2011 in Abstimmung mit der Stadt
Uberarbeitet und entspricht somit den im Vorfeld erarbeiteten Vorgaben. Mit dem Entwurf wurde eine
gute stadtebauliche Grundfigur erarbeitet, die einen sinnvollen Ubergang vom Gewerbegebiet im Os-
ten zum Wohngebiet westlich der Briickenstrafle mit einer intensiven Nutzungsmischung und guten
Wohnmadglichkeiten erreicht.

Zur Umsetzung des Siegerentwurfs ist die Schaffung von neuem Planungsrecht erforderlich.

2. Sachstand

Der Ausschuss fiur Planung, Verkehr und Stadtentwicklung des Gemeinderates hat in der Sitzung am
13.05.2013 den Entwurf des Bebauungsplanes ,,Bismarck-/Schaffhausen-/Brickenstrae” und den
Entwurf der zusammen mit ihm aufgestellten értlichen Bauvorschriften gebilligt und nach

§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen, diese auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen und die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung am 18.05.2013 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes und der
Entwurf der ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung in der Fassung vom 27.03.2013 und den we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen von Montag, den 27.05.2013 bis
einschliefllich Freitag, den 28.06.2013 bei der Fachabteilung Stadtplanung 6ffentlich ausgelegt.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein. Von
den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gingen folgende Stellungnahmen ein:

2.1 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
Deutsche Telekom Technik GmbH (18.07.2013)
Es wird auf die Stellungnahme aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren verwiesen.

Die Telekom beteiligt sich an der ErschlieBung in Koordination mit anderen Versorgungstragern.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme der Telekom vom 01.03.2012 wurde bereits in Vorlage 123/2013 behandelt. Das
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Ergebnis wurde der Telekom mit Schreiben vom 14.05.2013 mitgeteilt. Es ergibt sich kein weiterer
Handlungsbedarf.

Landratsamt Tlbingen (25.06.2013)
Es wird darauf hingewiesen, dass dem Regierungsprasidium nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
eine Ausfertigung des Bebauungsplanes zu libersenden ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Belange des Hochwasserschutzes auch fiir den &stlichen Bereich
des Gewerbegebiets (GE 2) zu beachten sind. Die vorliegende wasserwirtschaftliche Untersuchung ist
diesbezuglich zu erganzen. Ebenso sind fur das GE 2 hochwassersichere ErdgeschossfuBbodenhéhen
vorzusehen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass mit Inkrafttreten der Wassergesetznovelle die Bereiche,
die bei einem HQ 100 Uiberschwemmt werden, innerhalb des rechtlich verbindlichen Uberschwem-
mungsgebiets des Neckars liegen. Dies hat zur Folge, dass deren Bebauung nach § 78 Abs. 1 Nr. 2
Wasserhaushaltsgesetz verboten sein wird. Diese Konstellation kann nur vermieden werden, wenn
bereits im Bebauungsplan eine Hochwasserfreilegung der vom HQ 100 betroffenen Bereiche durch
entsprechende Aufschiittungen vorgesehen wird und die tatsachliche Freilegung auch vor Inkrafttre-
ten der Wassergesetznovelle ausgefuhrt wird. Nach dem Inkrafttreten der Wassergesetznovelle sind
Erhohungen der Erdoberflache innerhalb des Uberschwemmungsgebiets verboten.

Da die dezentrale Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers im Bebauungsplan vorgegeben
wird, entfallt die wasserrechtliche Erlaubnispflicht. Die Schadlosigkeit der Beseitigung ist durch den
Bebauungsplan zu gewahrleisten. Im Bebauungsplan sollte die Bemessung der Versickerungsmulden
festgelegt werden. Die prinzipielle Eignung des Untergrunds fur eine Versickerung sollte geprift wer-
den.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Umwandlung des bestehenden Industriegebiets in ein Gewerbe-
gebiet im norddstlichen Bereich (Bereich GE 2) eine faktische Begrenzung fiir die im verbleibenden
Industriegebiet vorhandenen Betriebe, insbesondere im Nachtzeitraum, darstellt. Fraglich ist, wie die
notwendige Gerduschkontingentierung auRerhalb des Plangebiets sichergestellt wird. Der Gutachter
fihrt aus, dass der Larmkonflikt zwischen der bestehenden bzw. geplanten Wohnnutzung im Plange-
biet und der benachbarten Industrie nur dadurch gelést werden kann, dass die Belastung durch Ge-
werbebetriebe innerhalb des Plangebiets sowie auch die LArmbelastung durch Gewerbebetriebe au-
Rerhalb des Plangebiets beschrankt wird. Angemerkt wird, dass die fir die Zusatzkontingente maf3-
geblichen Richtungssektoren wie auch die Larmpegelbereiche im Bebauungsplan definiert und ge-
kennzeichnet werden.

Der Larm der Wasserkraftanlage wurde dem Verkehrslarm zugerechnet. Um den Larmkonflikt zwi-
schen Verkehr und Mischgebietsbebauung zu l6sen, wurden im Bebauungsplan entsprechende passive
SchallschutzmaRnhahmen vorgeschrieben. Inwieweit diese Vorgehensweise im Streitfall rechtlichen
Bestand hatte kann nicht beurteilt werden. Bedacht werden sollte, dass sich méglicherweise durch die
Ausweisung des Mischgebiets Beschrankungen des Betriebs der Wasserkraftanlage ergeben.

Stellungnahme der Verwaltung:
Das Regierungsprasidium erhalt nach Rechtskraft von Bebauungspléanen regelmaRig entsprechende
Ausfertigungen.

Der 6stliche Bereich des Gewerbegebiets (GE 2) wurde bewusst nicht in die wasserwirtschaftliche
Untersuchung einbezogen, weil hier lediglich die Art der baulichen Nutzung geéandert wird. Im Ubrigen
gilt das bestehende Planungsrecht mit Baufenstern und Nutzungskennziffern weiter. Die Hochwasser-
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belange sind im Rahmen von Genehmigungsverfahren zu berlcksichtigen.

Bereiche, die bei einem HQ 100 iiberschwemmt werden, liegen innerhalb eines Uberschwemmungs-
gebiets. Im Uberschwemmungsgebiet sind nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz sowohl die Ausweisung
von neuen Baugebieten in Bauleitplanen wie auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
grundsétzlich untersagt. § 78 Wasserhaushaltsgesetz sieht fiir beide Konstellationen Ausnahmevor-
schriften vor. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrafle ist nach
Auffassung der Verwaltung auch im Uberschwemmungsgebiet moglich, da es sich hier nicht um die
Ausweisung eines neuen Baugebiets handelt, sondern lediglich um die Umnutzung einer bestehenden
Industriebrache mit bestehenden Baurechten. Bei der konkreten Umsetzung von Bauvorhaben sind die
dann ggf. geltenden Ausnahmetatbestdnde des § 78 Abs. 3 WHG zu erfullen. Selbstversténdlich hat
jeder Grundstickseigentiimer innerhalb des HQ 100 Bereichs die Mdglichkeit, das Gelande vor Inkraft-
treten des Wassergesetzes durch entsprechende Aufschittungen anzuheben und damit hochwassersi-
cher zu machen.

Der Boden im Plangebiet ist prinzipiell fir eine Versickerung geeignet. Deshalb wurden die Festset-
zungen zur Versickerung des Niederschlagswassers getroffen. Zur Gewahrleistung der Schadlosigkeit
wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass das auf Gebduden mit Flachdach anfallende Nieder-
schlagswasser Uber eine Dachbegriinung zuriickgehalten wird und auf dem Grundstiick oder Uber ein
getrenntes Leitungsnetz in eine Versickerungsmulde geleitet und dort zu versickern ist. Bei Gebauden
mit Satteldach ist das Niederschlagswasser in eine Versickerungsmulde zu leiten und dort zu versi-
ckern. Die GroRe der Versickerungsmulden wird im Rahmen des Einzelbauvorhabens festgelegt.

Die bestehenden Industriegebiete werden durch den Bebauungsplan weder durch die Festsetzung des
Mischgebiets noch durch die Umwandlung des Industriegebiets in ein Gewerbegebiet eingeschrankt.
Nach Aussagen des Larmgutachters werden die zulassigen Emissionen des Industriegebiets bereits
heute durch die tatsachlich vorhandenen, angrenzenden Wohnnutzungen begrenzt. Notwendige Ge-
rauschkontingentierungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. So wurde z. B. auch das

GE 2 im 6stlichen Bereich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen und mit einem
Kontingent belegt. Weitere Kontingentierungen aufierhalb des Bebauungsplangebiets sind nicht erfor-
derlich. Die notwendigen Richtungssektoren und auch die Larmpegelbereiche wurden im Bebauungs-
plan dargestellt.

Mangels entsprechender Regelwerke fir Wasserkraftanlagen wurde der Larm der Wasserkraftanlage
durch den Gutachter im vorliegenden Fall dem Verkehrslarm zugeschlagen. Durch die Festsetzung von
passiven SchallschutzmalRnahmen werden die Larmkonflikte zwischen Wasserkraftanlage und Misch-
gebietsbebauung geldst. Zusatzliche Einschrankungen der Wasserkraftanlage durch den neuen Be-
bauungsplan ergeben sich nicht, da auch die Wasserkraftanlage heute schon Riicksicht auf die Be-
standsbebauung nehmen muss.

Verband Pro RegioStadtbahn (24.06.2013)
Gefordert wird eine barrierefreie Ausfiihrung der vorgesehenen Haltestelle der Regionalstadtbahn.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Ausbau von Haltestellen ist grundsatzlich nicht Gegenstand von Bebauungsplanverfahren. Es wird
davon ausgegangen, dass im Zuge der Realisierung der Regionalstadtbahn ein barrierefreier Ausbau
von Haltestellen fiir die Regionalstadtbahn erfolgt.

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (21.06.2013)
Es wird auf die geotechnischen Hinweise und Empfehlungen des LGRB vom 24.02.2012 hingewiesen.
Sie wurden bereits als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.



Stellungnahme der Verwaltung:
Wird zur Kenntnis genommen.

Regierungsprasidium Tubingen (28.05.2013)
Nach den Hochwassergefahrenkarten ist ein Teilbereich des Planungsgebiets bei einem HQ 100 be-
troffen. Hier sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes zu beachten.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass die Matnahmen des Hochwasserrisikomanagements friihzeitig
im Rahmen der Planungen berucksichtigt werden, z. B. die Malinahmen ,,Information von Bevdlkerung
und Wirtschaftsunternehmen®, ,Kommunale Krisenmanagementplanung”, ,Informationen und Aufla-
gen im Rahmen der Baugenehmigung®.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein Teilbereich des Planungsgebiets liegt in einem HQ 100 Bereich. Die einzuhaltenden Bestimmungen
wurden beachtet und abgearbeitet, vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen zur Behandlung der Stellung-
nahme des Landratsamts Tibingen (25.06.2013).

Die Malinahmen des Hochwasserrisikomanagements sind nicht Gegenstand von Bebauungsplanverfah-
ren. Sie werden unabhéangig von Bebauungsplanverfahren bericksichtigt und durchgefthrt.

DB Services Immobilien GmbH (15.05.2013)
Es wird auf die Hinweise und Anregungen aus dem frilhzeitigen Beteiligungsverfahren vom
17.02.2013 verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Hinweise und Anregungen aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren wurden in Vorlage
123/2013 behandelt. Das Ergebnis wurde der DB bereits mit Schreiben vom 14.05.2013 mitgeteilt.

2.2 Teilsatzungsbeschluss

Die Tubinger IT-Firma Syss GmbH hat seit einiger Zeit Interesse am Erwerb von Flachen im GE 1 zur
Umsiedlung und Erweiterung ihres Firmenstandorts signalisiert. Die Firma Syss GmbH ist derzeit im
Muhlenviertel in Derendingen anséssig. Die dortigen Betriebsflachen reichen langerfristig nicht mehr
aus.

Auf der Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs ,,Bismarck-/Schaffhausen-
/Briickenstral3e" hat die Firma Syss GmbH ein erstes Betriebskonzept ausgearbeitet. Dieses Konzept
wurde im Gestaltungsbeirat am 19.04.2013 vorgestellt. Sowohl der Gestaltungsbeirat als auch die
Verwaltung haben der Firma Uberarbeitungspunkte weitergegeben. Das Konzept wird derzeit von der
Firma Uberarbeitet. Die Eigentiimer der Flachen des GE 1 und die Firma Syss GmbH sind in intensivem
Kontakt. Um ggf. planungsrechtlich auf die betrieblichen Bedurfnisse der Firma Syss reagieren zu
kénnen, mdchte die Verwaltung bis zum Vorliegen eines abgestimmten Betriebskonzepts den
Bebauungsplan im Bereich des GE 1 zurlickstellen. Aus diesem Grunde soll der Bebauungsplan
,Bismarck-/Schaffhausen-/Brickenstrale" vorlaufig nur in Teilen zur Satzung gebracht werden.

2.3 Stadtebaulicher Vertrag
Zur Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Qualitéat im M1 1 und MI 2 schlieBen Stadt und

Objektgesellschaft einen stadtebaulichen Vertrag (vgl. Anlage 2). Im Vertrag wird seitens der Stadt u.
a. gefordert, mindestens 3 Architekturbliros bei der Planung und Ausfiihrung der Vorhaben einzu-



schalten. Neben der Einhaltung des KfW 70 Energiestandards werden verschiedene Malinahmen fir
den Artenschutz sowie die Erstellung eines Freiflachengestaltungsplans verlangt. Gegenstand des
stadtebaulichen Vertrags ist auch die Herstellung und Kostentragung der &stlichen Planstral3e durch
die Objektgesellschaft.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schléagt vor, die unter 2 genannten Stellungnahmen von den Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange gemaR dem Vorschlag der Verwaltung abzuwagen. Der Abschluss des
stadtebaulichen Vertrags wird beflirwortet, um die stadtebauliche und gestalterische Qualitat der Pla-
nung zu sichern. Der Bebauungsplan ,,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrale” und die zusammen mit
dem Bebauungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften sollen mit Ausnahme des GE 1 als jeweils
selbstandige Satzung beschlossen werden.

4. Loésungsvarianten

Sofern kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde, wére eine stéadtebauliche Entwicklung und Neuordnung
des ehemaligen Betriebsgelandes der Firma Sidler mit Wohnen und Gewerbe auf der Grundlage des in
der Mehrfachbeauftragung als Siegerentwurf hervorgegangenen stadtebaulichen Entwurfs nicht még-
lich.

5. Finanzielle Auswirkung

Die Planungs- und Gutachterkosten werden von der Objektgesellschaft Bismarckstrae mbH
& Co. KG Tubingen getragen. Hierzu wurde zwischen Stadt und Objektgesellschaft ein Planungskos-
tenvertrag abgeschlossen.

Fur die Umsetzung des Entwurfes ist die Einbeziehung von Teilen der kleinen Grinflache entlang der
BriickenstraRe erforderlich. Die Stadt wird hierzu mit der Objektgesellschaft BismarckstraBe mbH &
Co. KG einen Kaufvertrag abschlieBen (vgl. hierzu auch Vorlage 214/2013). In dem Kaufvertrag wird
die Stadt entlang der BriickenstraBe eine Flache von ca. 600 m2 und im &stlichen Bereich der Schaff-
hausenstralle ca. 290 m2 Flache an die Investorengemeinschaft verkaufen. Die Geh- und Leitungs-
rechte durch das Plangebiet werden durch Dienstbarkeiten im Kaufvertrag gesichert.

Die Objektgesellschaft Bismarckstrale mbH & Co. KG wird die dstliche Planstral3e auf ihre Kosten her-
stellen.

Die Stadt wird den Bereich an der Briickenstralle auf ihre Kosten platzartig aufwerten. Hierbei ist vor-
gesehen, als Ersatz fur die entfallenden Elemente auf der Grinflache Spielmdglichkeiten in die Neu-
gestaltung zu integrieren. Eine Planung liegt derzeit noch nicht vor. Die Kosten fiir die Aufwertung des
platzartigen Bereiches an der Briickenstrale werden in den stadtischen Haushalt eingestellt.

Zwischen Stadt und Objektgesellschaft wird ein stéadtebaulicher Vertrag abgeschlossen (vgl. 2.3 sowie
Anlage 2).

6. Anlagen

- Entwurf des Bebauungsplanes vom 27.03.2013 mit Kennzeichnung des Bereichs fur den
Teilsatzungsbeschluss (Anlage 1)
- Entwurf des stadtebaulichen Vertrags (Anlage 2)



In den Planunterlagen haben sich keine wesentlichen Anderungen ergeben, es wird auf die Anlagen
der Vorlage Nr. 123/2013 verwiesen. MalRgebend fiir den Teilsatzungsbeschluss sind der Bebauungs-
plan, die Textlichen Festsetzungen und die Begriindung in der Fassung vom 27.03.2013.



