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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 Tiibingen noch zur
Verfligung stehen. Ende des Jahres 2010 hat die Objektgesellschaft BismarckstraBe mbH & Co. KG
Tilbingen das Geldnde erworben, um es einer stadtebaulich hochwertigen Neuordnung und
Entwicklung zuzufiihren.

Das ehemalige Betriebsgelidnde der Firma Sidler befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen
der gewerblichen Nutzung des Gewerbegebiets Unterer Wert und der westlich angrenzenden
Wohnbebauung zwischen Schaffhausenstrae und BismarckstraBe, die sich bis an den Blauen Turm
an der FriedrichstraBe erstreckt. Nordlich des Gelandes entlang der BismarckstraBBe befinden sich
kleinere Gebdude zum Teil als zweigeschossiger Geschosswohnungsbau bzw. als eingeschossige
Einfamilienhausbebauung im &stlichen Bereich. Die komplette Fldche des ehemaligen
Betriebsgelandes selbst ist beziiglich des Alters, der Hohe, GréBe und Geschossigkeit der Gebaude
sehr heterogen Uberbaut.

In Abstimmung mit den Eigentiimern hat die Verwaltung Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung
des Gesamtgebiets definiert (vgl. im Einzelnen Vorlage 318/2011), auf deren Basis eine
Mehrfachbeauftragung erfolgte. Der im November 2011 gekiirte Sieger-Entwurf Neckarbogen des
Biiros Hahnig & Gemmeke bildete nach einer Uberarbeitungsphase die Grundlage fiir die
Erarbeitung des Bebauungsplans. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Bismarck-
/Schaffhausen-/BriickenstraBe™ durch den Gemeinderat Tibingen erfolgte schlieBlich am
30.09.2013 (Inkrafttreten mit Bekanntmachung am 05.10.2013). Es wurde allerdings nur ein
Teilsatzungsbeschluss herbeigefiihrt, der die geplante Gewerbeflache westlich der Planstrale von
der Rechtskraft aussparte. Dies hatte den Hintergrund, dass der sehr differenzierte Stadtebau auf
der Gewerbeflache aus Sicht der Verwaltung nicht die notwendige Flexibilitat bot, um auf konkrete
Nutzeranforderungen angemessen reagieren zu kdnnen. Fir diese GE-Flache sollte aus diesem
Grund in einem nachgeordneten Verfahren auf der Basis konkreter gewerblicher Bediirfnisse ein
separater Bebauungsplan erarbeitet werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Bismarck-/Schaffhausen-/BrlickenstraBe — Teil 2" umfasst den
gewerblichen Teil des Gesamtprojekts Neckarbogen und ist das Ergebnis dieses stadtebaulichen
Entwicklungsprozesses.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung des
oOstlichen Teils des ehemaligen Betriebsgelandes der Firma Sidler zu einem hochwertig genutzten
Gewerbegebiet an der Schnittstelle zwischen dem Mischgebiet Neckarbogen und dem Gewerbe-
bzw. Industriegebiet Unterer Wert.

3. Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet stellt den 6stlichen Bereich des stadtebaulichen Gesamtkonzepts Neckarbogen dar,
welches sich in drei Abschnitte gliedert:
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- Westlicher Bereich mit zwei um einen Innenhof herum gruppierten Gebaudekomplexen
(Verhaltnis Wohnen:Gewerbe = 90%:10%)

- Mittlerer Bereich als Quartierszentrum mit hochwertig umgenutzter historischer
Bausubstanz und einem Solitargebdude, welche einen attraktiven Quartiersplatz
flankieren (Verhaltnis Wohnen:Gewerbe = 40%:60%)

- Ostlicher Bereich mit neuen Gewerbefléchen.

Diese neuen, fiir Tiibingen wichtigen Gewerbeflichen befinden sich im Ubergangsbereich zwischen
der zukiinftig gemischt genutzten neuen Quartiersmitte des Sidlerareals im Westen und der
gewerblich genutzten Flachen des Gewerbe- und Industriegebiets Unterer Wert im Osten. Wahrend
im Westen und Osten des Plangebiets eher groBformatige Baukdrper das stadtebauliche Bild
pragen, schlieBt sich im Norden fiir das Umfeld eher untypische kleinteilige Bebauung an. Die
sudliche Kante wird durch die SchaffhausenstraBe und das Gleisbett der Deutschen Bahn gebildet.

Das Plangebiet ist gut mit der Umgebung vernetzt: In fuBlaufiger Entfernung ist vor allem die
bestehende Wegebeziehung im Westen zum Neckar zu nennen, welche schon heute Uber das
Stauwehr die GartenstraBe im Norden anbindet. Sidlich der BriickenstraBe ist eine neue Haltestelle
der Regionalstadtbahn geplant, mit direkter Anbindung an eine zentrale Unterfiihrung, welche das
Gleisbett quert und somit in Zukunft fir FuBgénger und Radfahrer das Sidlerareal mit dem
ebenfalls neuentwickelten Giterbahnhofsgelande verkniipft. Zwei neue Wegeverbindungen in
Nord-Sld-Richtung flankieren das Gelande direkt und eréffnen neue Wege von der
SchaffhausenstraBe zum Landschaftsraum des Neckars: Im Westen ist im Ubergangsbereich zum
Mischgebiet ein neuer FuB- und Radweg vorgesehen. Die neue StraBe im Osten soll die
angrenzenden Gewerbebetriebe erschlieBen und bietet zudem auf Dauer das Potential, den
gewerblichen Verkehr im Bereich der Briicken- bzw. BismarckstraBe deutlich zu verringern.

Das stadtebauliche Konzept fiir die Gewerbefldchen im Plangebiet zielt darauf ab, sich in seiner
baulichen Kompaktheit und Differenziertheit in das heterogene Umfeld einzufligen. Es reagiert aber
auch gleichzeitig durch die héhentechnische Staffelung und den freirdumlichen Abschluss nach
Norden auf die vorhandene Bebauung.

Die durch den LWV (Eingliederungshilfe GmbH fiir Menschen mit Behinderung) und einen
Bootsbauer tempordr genutzte Shedhalle im Westen des Areals wird planungsrechtlich auf
Bestandsschutz gesetzt. Kiinftig soll hier an der Schnittstelle zur Quartiersmitte ein neuer
viergeschossiger ost-west-orientierter Gewerberiegel entstehen, der mit seinen 15 m Gebaudehdéhe
die Regelhéhe der Quartiersplatzbebauung des Sidlerareals aufnimmt.

Daran anschlieBend entwickelt sich in drei Bauabschnitten (BA) ein neuer hochwertiger Biiro- und
Gewerbekomplex, der kiinftig in erster Linie das stark wachsende Tibinger IT-Unternehmen SySS
aufnehmen soll. Das vier- bis sechsgeschossige Hauptgebaude (1. BA), bestehend aus zwei
Biroriegeln und einem schlanken Verbindungsbau, ist mit seiner Léngsseite parallel zur
SchaffhausenstraBe orientiert. Es setzt mit seinen sechs Geschossen an der Schaffhausenstrafe
einen stadtebaulichen Akzent im Gewerbegebiet, analog zum Solitargebdude (23 m Hoéhe) als
Hochpunkt an der Quartiersmitte des Mischgebiets. Nach Norden staffelt sich der Gebaudekomplex
schrittweise auf 15 m héhentechnisch ab und nimmt so Riicksicht auf das kleinteilige Wohnumfeld
im Bestand. Ostlich angrenzend 6ffnet sich ein zentraler Platz, der den Eingangsbereich fiir das
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Hauptgebaude bildet und mit offenen Parkplatzen belegt ist. Der 2. und 3. BA besteht zur
SchaffhausenstraBe hin aus einem flinfgeschossigen Gebdudekomplex (19 m H6éhe) mit drei
stirnseitig zur StraBe ausgerichteten Riegeln, die lber eingeriickte Zwischenbauten miteinander
verbunden sind und so den StraBenraum rhythmisieren. Zur stadtebaulichen Betonung der
raumlichen Ecksituation SchaffhausenstraBe/PlanstraBe ist der letzte Riegel wieder sechsgeschossig
(23 m Hoéhe). Hinter diesem Komplex ist ein leicht aus der Achse gedrehtes Parkhaus mit
zueinander versetzten Halbebenen (max. Hohe nach Norden 13,80 m bzw. nach Siiden 15,20 m)
geplant, welches von Westen Uber die innere ErschlieBung zuganglich ist.

Freirdumlich wird das Gewerbegebiet entlang der ndrdlichen Grundstiicksgrenze zu den Garten der
Bestandsbebauung hin durch einen 5 m breiten Griinstreifen mit einer Baumreihe abgeschirmt. Im
Norden der Gewerbeflache sind auch die durchgriinten Aufenthaltsbereiche im Freien fiir die
Mitarbeiterschaft vorgesehen, mit Anschluss an den geplanten FuB3- und Radweg im Westen in
Richtung Neckar. Entlang des &ffentlichen Raums sorgen vereinzelte Baumstandorte fiir eine
Gliederung der Vorbereiche und des StraBenbildes.

4. Planbereich

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

- im Norden durch die bestehende Wohnbebauung entlang der BismarckstraB3e,
- im Osten durch die neue PlanstraBe (FIst.-Nr. 6265/1),

- im Stiden durch die SchaffhausenstraBe und

- im Westen durch die ehemaligen Fabrikgebdude der Firma Sidler (Flst. 6828/1)

Der Planbereich entspricht der Flache, die im Rahmen der Sitzung des Gemeinderats am
30.09.2013 zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrae™
von der Rechtskraft ausgenommen wurde.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tlbingen 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-/BriickenstraBe — Teil 2"
existieren diverse Bebauungsplane:

- Nr. 240, ,Bismarck-Diisseldorfer-Schaffhausen-BriickenstraBe"™, rechtskraftig seit
25.05.1965 mit Anderung vom 09.01.1979

- Nr. 148, ,Ortsbauplandanderung Bismarck-SchaffhausenstraBBe®, rechtskraftig seit
04.04.1960

- Nr. 98, ,Ortsbauplan Bismarck-Schaffhausenstrale®, rechtskraftig seit 24.05.1957
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Die obigen Bebauungsplane setzen das Gebiet als Industriegebiet mit groBziigigen Baufenstern,
einer GRZ von 0,7 und einer Baumassenzahl von 5,0 fest.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Bismarck-/Schaffhausen-/BriickenstraBe — Teil 2" werden
diese Bebauungsplane/Ortsbauplane liberlagert und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstral3e — Teil 2" flir unanwendbar erklart.

7. Planinhalt

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Gewerbegebiet (GE 1, GE 2) ausgewiesen.

Es sollen Gewerbebetriebe untergebracht werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Zulassig sind: Gewerbebetriebe aller Art (sofern nicht bestimmte Arten fiir unzuldssig erklart
werden, vgl. unzuldssige Nutzungen), Lagerhauser, offentliche Betriebe, Geschafts-, Bliro- und
Verwaltungsgebadude, Anlagen fiir sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, sofern der Einzelhandelsbetrieb nicht mit einer
Verkaufstatigkeit eines im Plangebiet angesiedelten Handwerks-, Produktions- oder
Dienstleistungsbetrieb im sachlichen und rdumlichen Zusammenhang steht und eine Verkaufsflache
von hdchstens 30% der Gesamtflache der gewerblichen Nutzflache (Haupt- und Nebennutzflache)
einnimmt. Ferner sind Tankstellen, Vergnligungsstatten, Lagerplatze sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe unzulassig.

Mit diesen Regelungen soll die Vereinbarkeit mit den Wohnnutzungen im angrenzenden Bestand
sichergestellt werden. Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten sowie Bordelle und
bordellartige Betriebe fligen sich nicht in die gewiinschte differenzierte 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.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
- die max. zuldssige Gebaudehdhe
- die max. Grundflachenzahl
- die max. Geschossflachenzahl
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Die Gebaudehohen orientieren sich an den geplanten Héhen rund um den Quartiersplatz und
entsprechen den spezifischen Nutzeranforderungen in diesem Bereich. An markanten Punkten
werden zur SchaffhausenstraBBe hin stadtebauliche Akzente gesetzt, wahrend durch
hoéhentechnische Abstaffelungen Richtung Norden Riicksicht auf die entlang der BismarckstraBe
angrenzende, bestehende Bebauung mit 2-3 Geschossen genommen wird. So soll ein
eigenstandiges Gewerbequartier entstehen, das sich in das heterogene Umfeld einfligt und
gleichzeitig eine homogene Einheit bildet. Die maximal zuldssige Gebaudehdhe wird als Hohe
zwischen der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen
ErdgeschossfuBbodenhéhe und der Attika bei Flachdachgebduden festgelegt.

Die im zeichnerischen Teil eingetragene ErdgeschossfuBbodenhdéhe ist maBgebend und wurde auf
das angrenzende StraBenniveau abgestimmt. Um eine gewisse Flexibilitdt zu ermdglichen, darf die
ErdgeschossfuBbodenhéhe um 0,20 m Uber- und auch unterschritten werden, solange Belange des
Hochwasserschutzes nicht entgegenstehen. Die im Bebauungsplan nachrichtlich eingetragene HQ
100-Linie ist in diesem Zusammenhang hinféllig, da die betroffenen Flachen durch einen
bestehenden Hochwasserwall entlang der nérdlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze bereits
hochwassersicher sind (siehe Umgrenzung von Flachen fir den Hochwasserschutz).

Bei allen Gebauden mit Flachdach diirfen die im zeichnerischen Teil festgelegten maximal
zulassigen Gebdudehdhen 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 StraBenraum aus einsehbar sein — alle Aufbauten sind deshalb von allen AuBenwénden
um mindestens 1,50 m zuriickzuversetzen.

Grenzen innerhalb eines Baufeldes unterschiedliche Gebaudehdhen aneinander, so kann das tiefer
liegende Gebdude als Dachterrasse genutzt werden. Zu diesem Zweck diirfen Absturzsicherungen
die Gebaudehohe des tiefer liegenden Gebdudeteils iberschreiten, sofern sie um mind. 1,00 m von
den AuBenwanden zuriickversetzt sind. Diese Regelung wird dem héhentechnisch
ausdifferenzierten Stadtebau gerecht und ermdglicht eine attraktive Ausnutzung der gewerblichen
Dachflachen als private AuBenbereiche fiir die dort Arbeitenden. Durch das Zurlickversetzen der
Absturzsicherung von den AuBenwanden wird gewahrleistet, dass die Attikahdéhe raumlich als
oberer Gebaudeabschluss wahrgenommen wird.

Die Grundfldchenzahl legt fest, wie viel Flache des Baugrundstiicks mit baulichen Anlagen bebaut
werden darf. Damit wird die Versiegelung des Grundstiicks begrenzt. Die Baunutzungsverordnung
legt fiir die einzelnen Baugebiete Obergrenzen fest, diese betragen im GE 0,8. Diese Obergrenze
gilt auch fir das Plangebiet. Demnach diirfen im Gewerbegebiet max. 80% der Grundstiicksflache
Uberbaut werden. Dies gilt sowohl fiir die Hauptbaukdrper als auch fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO (Grundflachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache).

Der Bebauungsplan ermdglicht im GE 1 und GE 2 die Errichtung von Tiefgaragen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Dadurch erhéht sich jedoch nicht die Grundflache nach § 19
Abs. 4 BauNVO. Stadtebaulich ermdglichen Tiefgaragen eine geordnete Unterbringung von
Fahrzeugen unterhalb der Gelédndeoberflache. Dadurch kann der oberirdische Freibereich von
Parkierung weitgehend freigehalten werden, was die Aufenthaltsqualitdt deutlich erhéht. Die
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natirlichen Funktionen des Bodens kdnnen weitgehend erhalten werden, da eine intensive
Begriinung der Tiefgaragen von mindestens 50 cm vorgesehen wird.

Die Baunutzungsverordnung sieht auch fiir die Geschossflachenzahl eine Obergrenze vor. Diese
betragt im Gewerbegebiet 2,4. Im Plangebiet wird eine verdichtete, kompakte Bebauung
gewiinscht, die der angemessenen Innenentwicklung von hochwertigen Flachen Rechnung tragt.
Im Bereich des GE 1 hat dies unter Berlicksichtigung des kleinen Grundstiickszuschnitts zur Folge,
dass eine GFZ von 2,4 zugelassen wird. Im GE 2 wird im Hinblick auf das MaB der baulichen
Nutzung hingegen dem groBen Grundstiick Rechnung getragen und die GFZ auf 2,2 begrenzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.
Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden im Ge 2 entsprechend dem angepassten
stadtebaulichen Konzept festgelegt. Eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht sowie Belliftung
ist in allen Bereichen gewadhrleistet, die Abstandsfldchen nach der Landesbauordnung Baden-
Wirttemberg werden eingehalten.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Tiefgaragen mit Abstellrdumen,
Technikrdumen, Fahrradabstellanlagen und sonstigen Nebenrdumen zuldssig. Damit soll die
Maglichkeit eréffnet werden, unterirdische Parkierungsanlagen mit Nebenraumen zu errichten. Auf
die Festsetzung einer genauen Flache fiir die Tiefgarage wurde verzichtet, um flexibel auf die
Hoéhenverhdltnisse und den tatsachlichen Bedarf reagieren zu kdnnen. Die oberirdischen
Freibereiche werden dadurch weitgehend von Bebauung freigehalten, kdnnen gestaltet werden
und gewinnen deutlich an Aufenthaltsqualitat.

Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplitze

Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldche
und in den hierflr separat ausgewiesenen Bereichen zuldssig. Innerhalb der im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen fiir Stellplatze (St) ist nur die Errichtung von offenen, nicht Giberdachten
Stellplatzen zuldssig. Mit diesen Regelungen werden den Gewerbebetrieben auch oberirdische
Parkierungsmdoglichkeiten geboten und eine geordnete Unterbringung von Nebenanlagen und
Parkierungsanlagen unter Berlicksichtigung von Qualitaten im Freibereich sichergestellt.

Folgende Abweichungen von Satz 1 sollen ermdglicht werden: Tiefgaragen mit Abstellrdumen,
Technikrdumen, Fahrradabstellanlagen und sonstigen Nebenraume sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. Ausfiihrungen bei iberbaubare und nicht
Uberbaubare Grundstiicksflachen). Zur Gewahrleistung der notwendigen Flexibilitat wurde lediglich
in einem Bereich an der siidostlichen Ecke des Plangebiets ein Zufahrtsverbot festgesetzt. Dadurch
wird verhindert, dass eine Zufahrt in diesem Bereich aufgrund der verkehrlichen Kurvensituation zu
stadtebaulichen Spannungen flihrt. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen ist zusatzlich
die Errichtung von oberirdischen Fahrradabstellanlagen zuldssig, um einen wirksamen Anreiz zur
Reduzierung des privaten PKW-Verkehrs zu bieten.

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen
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Das Geldnde des GE 2 lag bis Ende 2013 noch teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Neckars
(siehe nachrichtliche Ubernahme der alten HQ 100-Uberflutungslinie im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans). Um das GE 2 komplett aus dem HQ 100-Uberflutungsbereich herauszunehmen,
wurde Ende 2013 ein Hochwasserwall mit einer Hohe von 318,20 m (Tlbinger Hohe) entlang der
nordlichen und 6stlichen GE 2-Gebietsgrenze errichtet (gekennzeichnet als Umgrenzung von
Flachen fiir den Hochwasserschutz im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans). Die Flache wird
also bereits im Bestand bei einem 100-jéhrlichen Hochwasserereignis nicht mehr tberflutet. Eine
Auswirkung des Walls auf den HochwasserabfluB des Neckars ist laut Gutachter nicht zu erwarten.

Der oben beschriebene, bestehende Hochwasserwall ist mit seiner Hohe von 318,20 m dauerhaft
zu erhalten und seine Funktionsfahigkeit sicherzustellen. Er kann allerdings auf der GE 2-Flache
durch eine funktionsgleiche Hochwasserschutzmassnahme in gleicher Hohe ersetzt werden (z.B.
Hochwasserschutzmauer oder komplette Anhebung der ansonsten von HQ 100 betroffenen
Gelandebereiche). Durch diese Regelungen ist der notwendige Hochwasserschutz dauerhaft
gewahrleistet, bei gleichzeitiger Flexibilitat in der kiinftigen Ausgestaltung der MaBnahme.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

GemaB § 45 b Wassergesetz Baden — Wirttemberg soll das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser
beseitigt werden. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass das auf Gebauden mit
Flachdach anfallende Niederschlagswasser iber Dachbegriinung zuriickzuhalten und auf dem
Grundstiick (z. B. durch Rigolen) oder (iber ein getrenntes Leitungsnetz in eine Versickerungsmulde
zu leiten und dort zu versickern ist. Die Versickerungsmulden sind entsprechend zu bemessen und
mit mindestens 30 cm Oberboden auszubilden. Schmutzwasser ist fiir eine Versickerung ohne
Vorreinigung nicht geeignet und wird daher direkt in die 6ffentlichen Kandle eingeleitet.

Offene, nicht liberdachte Parkierungsflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen wie z. B.
Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag oder wassergebundene Decke
herzustellen, um eine komplette Versiegelung dieser Flachen zu vermeiden und die
Versickerungsfunktion aufrecht zu erhalten.

Um einen Riickhalt des Niederschlagswassers der Gebaude mit Flachdach zu gewahrleisten, sind
die Gebdude extensiv mit einem Mindestgesamtaufbau von 10 cm zu begriinen. Flachen fiir
Dachterrassen, technische Aufbauten und Glaskuppeln sind hiervon ausgenommen. Die Flachen fiir
Dachterrassen diirfen insgesamt bis zu max. 30 % der Dachflache des Gesamtgebaudes betragen,
um ein MindestmaB an Dachbegriinung sicherzustellen.

Im Baufeld 4 kann im Falle der Realisierung eines Parkhauses ausnahmsweise auf eine
Dachbegriinung verzichtet werden. Durch diese Regelung wird ein auf das Betriebskonzept
abgestimmtes Parkhaus fir Mitarbeiter/innen méglich, das eine kompakte und wirtschaftliche
Unterbringung der benétigten Pkws gewahrleistet. Hohentechnisch wird aber auch Riicksicht auf
die nérdlich angrenzende Wohnbebauung genommen, da auf die Uberdachung der obersten
Parkebene verzichtet werden kann.
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Tiefgaragen sind mit einem Mindestgesamtaufbau von 50 cm bzw. 30 cm Vegetationsschicht
intensiv zu begriinen. An Baumstandorten ist ein Mindestgesamtaufbau von 100 cm bzw. 60 cm
Vegetationsschicht vorzusehen. Von dieser Regelung ausgenommen sind Flachen fiir befestigte
Wege, Platze und Terrassen. Damit soll sichergestellt werden, dass die Flachen auf der Tiefgarage
ausreichend begriint werden, die natirlichen Bodenfunktionen weitgehend erhalten werden und
attraktive AuBenraume zum Aufenthalt entstehen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das Plangebiet eine schalltechnische
Untersuchung angefertigt. Auf der Basis des stadtebaulichen Konzepts und auf der Grundlage der
bereits geleisteten Vorarbeiten aus dem Larmgutachten fiir den Bebauungsplan ,Bismarck-
/Schaffhausen-/BriickenstraBBe™ sollte gutachterlich noch die Vertraglichkeit der geplanten
Nutzungen fiir das Umfeld nachgewiesen werden. Ansonsten wird auf das Larmgutachten zum
Bebauungsplan ,Bismarck-/Schaffhausen-/BriickenstraBe" verwiesen.

Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung vom 04.03.2014 lasst sich wie folgt kurz
zusammenfassen:

Die Anforderungen der TA Larm werden fiir die geplanten Bauvorhaben im Plangebiet in allen 3
vorgesehenen Bauabschnitten nicht nur erfiillt, die Richtwerte fiir den zuldassigen Maximalpegel
werden sogar deutlich unterschritten. Larmschutzmassnahmen sind also nicht erforderlich.

Die Anforderungen an den passiven Schallschutz fiir das Gesamtprojekt Neckarbogen ergeben sich
aus dem Summenpegel der drei Larmarten StraBenlarm, Schienenlarm und dem Stauwehr nérdlich
der BriickenstraBe. Zur Sicherstellung der erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile der
Fassaden im GE 1 und GE 2 im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden auf der Basis des
neuen stadtebaulichen Konzepts die Larmpegelbereiche berechnet.

Entsprechend den Empfehlungen aus dem Gutachten wurden im Bebauungsplan die
Léarmpegelbereiche III und IV gemdB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt.
Wohnnutzungen und sonstige schutzwiirdige Nutzungen (z.B. Blironutzungen) sind in diesen
Bereichen nur dann zuldssig, wenn die AuBenbauteile unter Beriicksichtigung des zugehdrigen
Larmpegelbereichs die Anforderungen an die Luftschalldémmung gemdB der DIN 4109 erfiillen.
Der Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens zu erbringen. Schlafrdume, die keine
Fensterdffnungen zur ldrmabgewandten Seite haben, sind mit einer mechanischen
Belliftungseinrichtung 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 geplanten Gewerbebauflachen im Plangebiet und die benachbarten Gewerbe- und
Industriegebiete wurde eine Larmkontingentierung auf der Basis der DIN 45691 durchgefiihrt.
Dabei wurde darauf geachtet, dass Ostlich des Bebauungsplangebiets die auf dem verbleibenden
Industriegebiet vorhandenen Nutzungen in ihrer Nutzungsintensitat erhalten bleiben bzw. auch in
einem gewissen Rahmen (z.B. die Fa. Résch) erweitert werden kénnen. Die im Osten angrenzende
PlanstraBe steht im Einklang mit den Regelungen der 16. BImSchV. Anspriiche auf
SchallschutzmaBnahmen ergeben sich daraus nicht.
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Fiir die Gewerbefldchen GE 1 und GE2 wurden Emissionskontingente festgesetzt. Es sind nur
Vorhaben zuldssig, die ein Emissionskontingent von tags 60 dB(A) und nachts von 40 dB (A)
gemaB DIN 45961 nicht Gberschreiten. Das Emissionskontingent kann je nach Lage des
Immissionsorts entsprechend den Richtungssektoren ausdifferenziert und mit Zusatzkontingenten
belegt werden.

Es kann also im Ergebnis festgehalten werden, dass die geplanten Vorhaben im
Bebauungsplangebiet sich beziiglich des Larmschutzes in die Nachbarschaft einfiligen. Die
zulassigen Larmkontingente kénnen eingehalten werden.

Pflanzgebote

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans festgesetzten Pflanzgebote (PFG) sind aus
stadtebaulichen Griinden drei Bereichen zugeordnet, dem Pflanzstreifen entlang der ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenze des GE 2 (PFG 1), entlang des 6ffentlichen StraBenraums im Siiden und
Osten (PFG 2) und im Innenbereich des GE 2 (PFG 3).

Das festgesetzte PFG 1 dient als freirdumlicher Puffer zum nérdlich angrenzenden Mischgebiet und
soll die Gewerbeflachen optisch vom Mischgebiet abschirmen, sodass die Garten des MI nach
Siiden einen réaumlichen Abschluss in Form eines 5 m breiten Griinstreifens mit Baumreihe
erhalten. Die Flache als solche ist als Extensivwiese anzulegen und dauerhaft zu pflegen. An den
im Bebauungsplan mit PFG 1 gekennzeichneten Stellen sind mittelgroBe, hochstdmmige Baume mit
einem Stammumfang von mind. 18/20 cm fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Die empfohlene Pflanzliste stellt eine bunte Mischung unterschiedlicher Baumarten,
sodass eine attraktive Baumreihe entsteht.

Die im Bebauungsplan mit PFG 2 festgesetzten Baumpflanzungen entlang des 6ffentlichen Raumes
dienen der raumlichen Gliederung bzw. Akzentuierung des StraBenraums und des freirdumlichen
Abschlusses der Gewerbefldchen an markanten Punkten zum &ffentlichen Raum hin. An den
entsprechend gekennzeichneten Stellen sind mittelkronige, hochstdmmige Baume mit einem
Stammumfang von mind. 16/18 cm fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Die empfohlene Pflanzliste orientiert sich an den im Bestand vorhandenen Arten
entlang der SchaffhausenstraBe und sorgt damit fir eine optische Kontinuitat der straenseitig
orientierten Baume.

Die im Bebauungsplan mit PFG 3 festgesetzten Baumpflanzungen im Innenbereich des GE 2 dienen
der freirdumlichen Gestaltung der Gewerbefldchen. So soll gewahrleistet werden, dass trotz eines
zu erwartenden hohen Versiegelungsgrades ein angemessener Griinanteil im GE 2 vorgehalten
wird. An den entsprechend gekennzeichneten Stellen sind mittelgroBe, hochstammige Baume mit
einem Stammumfang von mind. 16/18 cm fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Die empfohlene Pflanzliste entspricht den Arten aus dem PFG 1, um eine méglichst
vielfaltige Mischung und Lebendigkeit der Bepflanzung zu generieren.

Allgemein gilt: Die im Bebauungsplan festgesetzten Badume sind nur beziiglich der Anzahl als
MindestgrdéBe verbindlich. Standortabweichungen der im Bebauungsplan festgesetzten Baume sind
in geringfiigigem AusmaB grundsatzlich zuldssig, wenn Zufahrten, Zugdnge, unterirdische
Leitungen oder Belange des Hochwasserschutzes dies erfordern. Dadurch soll einerseits eine
gewisse Flexibilitdt in der Umsetzung gewahrt bleiben und andererseits ausreichend gestalterischer
10
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Spielraum fiir ein gewerbliches Freiraumkonzept verbleiben. Je angefangenen 5 oberirdischen
Stellplatzen ist im direkten Anschluss auf der Parkplatzflache ein mittelkroniger, hochstammiger
Baum mit einem Stammumfang von mind. 16/18 cm fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen. Diese Regelung dient der Eingriinung der Baugrundstiicke als
Ausgleich fiir den hohen Versiegelungsgrad und der Verbesserung des Mikroklimas. Die
empfohlene Pflanzliste entspricht den Arten aus dem PFG 1, um eine mdglichst vielfaltige Mischung
und Lebendigkeit der Bepflanzung zu generieren. Hiervon abweichend kdnnen offene, nicht
Uberdachte Stellplatze, die innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldche liegen, ausnahmsweise
ohne Baumpflanzungen zugelassen werden. Voraussetzung ist, dass sie als provisorische
Stellplatze ausgebildet werden, den ersten Bauabschnitten dienen und bis zur Realisierung der
folgenden Bauabschnitte, jedoch max. auf 10 Jahre, befristet werden. Damit soll der zeitlich
gestaffelten Realisierung der einzelnen Baumassnahmen vor allem im GE 2 Rechnung getragen
werden und in der stiadtebaulichen Ubergangsphase vor Realisierung der Baufelder 3 und 4 die
Ausweisung kostenglinstiger temporarer Stellplatze mdglich gemacht werden. Mit den allgemeinen
Regelungen zu Baumen in Belagsflachen werden die besonderen Anforderungen, die in diesem
Zusammenhang an das Baumquartier und die offene Bodenflache gestellt werden, beschrieben und
so die Lebensfahigkeit dieser Baume gewahrleistet.

7.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die geplanten Vorhaben auch gestalterisch in die Umgebung einzubinden, werden erganzend
zu den bauplanungsrechtlichen Vorschriften 6rtliche Bauvorschriften als gestalterische Regelungen
erlassen. Sie dienen dazu, dem Charakter des Ortes gerecht zu werden und eine geordnete
stadtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick auf die Gestaltung des &ffentlichen
Raumes sicherzustellen.

Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung werden getroffen, um einerseits das dem Bebauungsplan
zugrundeliegende stadtebauliche Konzept umzusetzen und andererseits Ausdifferenzierungen bzw.
Konkretisierungen zu erméglichen, die die Gestaltqualitét des Gewerbegebiets positiv beeinflussen.

Im GE 1 und GE 2 sind einheitlich nur Flachdachgebaude zulassig. Ziel der Festsetzung ist eine
ruhige und einheitliche Dachlandschaft, die sich als Fortsetzung der Neubebauung im Westen
(Gesamtprojekt Neckarbogen) versteht und dem Plangebiet einen homogenen Charakter verleiht.

Aus 6kologischen, klimatischen aber auch gestalterischen Griinden sollen Flachddcher begriint
werden (vgl. hierzu auch Ausfiihrungen bei Nr. 7.1 ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"). Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen
wie Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen sind unzuldssig, gleiches gilt fiir Bitumen- und
Foliendacher. Damit wird der Schadstoffeintrag im Dachflachenwasser vermieden und eine
gestalterisch hochwertige Dachlandschaft geschaffen.

Betriebsbedingte und technische Aufbauten auf Gebduden mit Flachdachern sind raumlich zu
konzentrieren. Es gelten in diesem Zusammenhang auBerdem die Regelungen bei Nr. 7.1 ,MaB der
baulichen Nutzung®. Durch diese Regelung werden die erfahrungsgemaB volumindsen, verstreut
liegenden und gestalterisch unbefriedigenden Aufbauten von technisch intensiven Nutzungen im
GE raumlich gebiindelt. Die Vorgaben zu den einzuhaltenden Abstédnden zu allen AuBenwanden
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unter Nr. 7.1 ,MaB der baulichen Nutzung" dienen dazu, dass die Aufbauten vom 6ffentlichen
StraBenraum nicht bzw. kaum einsehbar sind.

Fassadengestaltung

Im kompletten Plangebiet sind grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen an der Fassade
unzulassig. Diese fiigen sich nicht in ein hochwertiges Gewerbegebiet ein, das an integrierter Stelle
im Stadtgefiige gestalterisch erhdhten Anforderungen gerecht werden muss, und werden deshalb
ausgeschlossen.

Samtliche AuBenfenster sind mit durchsichtigem Glas auszufiihren. Spiegelglas und das
groBflachige Abkleben von Glasflachen mittels Folien 0.d. ist unzuldssig. So wird sichergestellt, dass
stadtebaulich ein Kontakt zwischen Innen und AuBen hergestellt wird, sodass geschlossene
Fassadenfronten trotz Befensterung vermieden werden. Dies wirkt sich positiv auf die
Gestaltqualitat und das Erleben des 6ffentlichen Raums aus.

Technische Einrichtungen (z.B. Kaminrohre, etc.) sind an Gebdude-AuBenfassaden, die der
offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, nicht zuldssig. Diese fiihren erfahrungsgemal sowohl
zu gestalterischen Defiziten am Gebdude als auch zu stadtrdumlich negativen Auswirkungen auf
den Gesamteindruck einer Quartiersentwicklung und werden deshalb ausgeschlossen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind mit Flachdach auszufiihren und diirfen 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 fligt sich die Nebenanlage in die Bebauung
ein.

Werbeanlagen und Automaten

Im kompletten Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen und freistehende Automaten unzuldssig.
Gleiches gilt fiir Werbeanlagen mit greller Signalwirkung, mit wechselndem oder bewegtem Licht
und Laserwerbung. Ebenso sind Booster (Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone und dhnliches
ausgeschlossen. Fahnenwerbung, groBflachige Werbetafeln und Anlagen, die dem Anschlag von
Plakaten und anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen, sind unzuldssig. Eine
Uberdachmontage von Werbeanlagen ist ausgeschlossen. Diese Regelungen schlieBen gestalterisch
unbefriedigende Werbung aus, welche nicht mit einem hochwertigen integrierten Gewerbestandort
vereinbar ist. Die Werbeanlagen sollen insgesamt gestalterisch anspruchsvoll und von
untergeordneter Natur sein, ohne auf eine angemessene Werbewirkung verzichten zu missen.
Beleuchtete Werbeanlagen sind aus Griinden der Verkehrssicherheit so einzurichten, dass die
Verkehrsteilnehmer auf den StraBen nicht geblendet werden. AuBerdem sind sie auch blendfrei
zum Bahnbetriebsgelande hin auszubilden, um Signalverwechslungen und Blendwirkungen
auszuschlieBen.

Um den Werbewiinschen der gewerblichen Nutzungen Rechnung zu tragen, sind im Plangebiet nur
Flachwerbeanlagen am Gebaude mit einer Tiefe von max. 15 cm, einer H6he von max. 2,00 m und
einer GroBe von max. 12,00 m2 parallel zur Fassade zulassig. Die GréBenvorgaben nehmen
einerseits Riicksicht auf das westlich und nérdlich angrenzende MI und tragen andererseits den
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gréBeren Kubaturen im GE und dem gestalterisch weniger sensiblen Umfeld &stlich des Plangebiets
Rechnung. Insgesamt wird so den Gewerbetreibenden eine angemessene Werbung erméglicht, die
mit der stadtebaulichen Struktur und der Umgebung vertraglich ist.

Solaranlagen

Solaranlagen werden im Gebiet prinzipiell begriiBt. Aus gestalterischen Griinden sind Solaranlagen
allerdings nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zuldssig.

Einfriedungen

Im GE 1 und GE 2 sind Einfriedungen grundsatzlich zuldssig. Fiir das GE 1 und GE 2 gelten jedoch
unterschiedliche Vorgaben zu Art und Héhe der Einfriedungen.

Das GE 1 befindet sich an der Schnittstelle zum westlich angrenzenden MI, welches ohne
Einfriedungen geplant ist, und soll diesem MI ein angemessenes rdumliches Gegenliber bieten.
Dies hat zur Folge, dass die Einfriedungen im GE 1 zum &ffentlichen StraBenraum und nach
Westen als offene Einfriedung mit Bepflanzung auszubilden sind und in der H6he auf ein
Mindestmal begrenzt sind. Damit wird eine negative abschirmende Wirkung vermieden.

Im GE 2 hingegen gelten aufgrund des weniger sensiblen Umfelds folgende Regelungen: Hier sind
Einfriedungen zum &ffentlichen StraBenraum bis zu einer Héhe von max. 3,00 m zulassig. Es sind
allerdings nur offene Einfriedungen z. B. aus Drahtgeflecht in Kombination mit Hecken oder
Strauchpflanzungen aus heimischen Gehélzen zuldssig. Die Einfriedungen sind zum 6ffentlichen
StraBenraum im Abstand von mind. 0,50 m zu platzieren. Die Vorgaben dienen dazu, den
offentlichen StraBenraum gestalterisch-freirdumlich angemessen zu flankieren. Die
Gewerbebetriebe sollen allerdings auch die Méglichkeit erhalten, Gewerbeflachen zum Beispiel aus
Sicherheitsgriinden klar abzugrenzen. Die Einfriedungen sind zum &ffentlichen Raum hin nicht
direkt an die Grundstiicksgrenze zu setzen sondern mit Abstand, damit FuBganger sich auf dem
Gehweg nicht direkt an einem hohen Zaun entlang bewegen missen.

8. ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt an die SchaffhausenstraBe an und wird im Osten (iber eine im Rahmen des
Gesamtprojekts Neckarbogen (siehe Bebauungsplan Nr. 485 ,,Bismarck-/Schaffhausen-
/BriickenstraBe™) neu errichtete StraBe an die BismarckstraBe angebunden. Westlich des
Plangebiets soll diese Nord-Siid-Verbindung ein fiir die Offentlichkeit mit Gehrecht belegter FuB-
und Radweg leisten. Dadurch wird sowohl die gute Anbindung an das 6rtliche StraBennetz als auch
der Zugang zum Landschaftsraum des Neckars gewahrleistet.

Das auf dem Areal anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandenen Kandle eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser ist entsprechend den Regelungen unter Nr. 7.1 ,Flachen oder
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" bei
Gebauden mit Flachdach zuriickzuhalten und auf dem Grundstiick oder Gber ein getrenntes
Leitungsnetz in eine Versickerungsmulde zu leiten und dort zu versickern.
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Hinweis: Nach § 25 der Abwassersatzung der Universitdtsstadt Tibingen unterliegen die
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach Rechtskraft der Pflicht zur
Nachveranlagung von Abwasserbeitragen.

9. Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Der 6stliche Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes der Firma Sidler soll zu einem hochwertigen
Gewerbegebiet entwickelt werden. Das Plangebiet stellt planungsrechtlich den noch fehlenden
Baustein des Gesamtprojekts Neckarbogen dar. Es handelt sich um eine MaBnahme der
Innenentwicklung. Vorhaben, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist, werden durch den Bebauungsplan nicht zugelassen.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von europarechtlich geschiitzten FFH- und
Vogelschutzgebieten nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht.

Das Plangebiet mit neuen Gewerbegebietsflachen hat eine GréBe von ca. 1,1 ha (exakt 10.854,97
m?2). Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten GRZ ergibt sich eine zuldssige
Grundflache von: 10.854,97 m2 x GRZ 0,8 = 8.683,98 m2.

Damit bleibt fiir den eingriffsrelevanten Teil des Bebauungsplanes ,Bismarck-/Schaffhausen-
/BriickenstraBe — Teil 2" auch unter Beriicksichtigung der zuldssigen Grundflachen des bereits zur
Rechtskraft gebrachten Bebauungsplanes ,Bismarck-/Schaffhausen-/BriickenstraBe™ (9.563,37 m2)
die zulassige Grundflache gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter 20.000 m2. Der Bebauungsplan
wird daher analog zum Bebauungsplan ,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrae" im
beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt. Das bedeutet, dass
die Umweltbelange zwar in den Abwagungsprozess eingestellt werden, aber von einer formalen
Umweltprifung mit Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB und § 2 a BauGB abgesehen wird.

Aufbauend auf den Verfahrensschritten und Gutachten des Bebauungsplans ,Bismarck-
/Schaffhausen-/Briickenstrae™ wird das Verfahren fiir den noch nicht zur Rechtskraft gefiihrten
Gewerbegebietsteil mit dem vorliegenden Bebauungsplan ,,Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrafe
— Teil 2" wieder aufgegriffen. Mit dem vorliegenden gesonderten Verfahren wird planungsrechtlich
dem gednderten stadtebaulichen Konzept auf der GE-Flache westlich der PlanstraBe Rechnung
getragen. Es startet mit der 6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB und der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB. Gutachterlich wurde fiir
das Plangebiet eine neue schalltechnische Untersuchung und eine Verschattungsstudie erstellt, um
die Vertraglichkeit des neuen Konzepts flir das Umfeld nachzuweisen. Auerdem wurde die
Funktionsfahigkeit des bestehenden Hochwasserschutzwalls und dessen Unbedenklichkeit im
Hinblick auf den Hochwasserabfluss des Neckars gutachterlich bestatigt.

10. Energie

Die gewerblich genutzten Neubauten (Bironutzung) im Plangebiet sollen den Anforderungen eines
KfW-Energieeffienzhauses 70 entsprechen.

11. Umweltbelange
Altlasten
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Aufbauend auf der Historischen Erhebung und Orientierenden Erkundung der Boden- und
Grundwasserkontaminationen auf dem gesamten Sidlerareal vom 30.04.2010 wurde mit Datum
vom 06.07.2012 eine bodenschutzrechtliche Neubewertung des Gelandes durchgefiihrt.

Aus der bodenschutzrechtlichen Neubewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch ergeben sich
aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse fiir die geplante Nutzung keinerlei
Einschrénkungen.

Die Analyseergebnisse der untersuchten Bodenproben geben keine Hinweise auf relevante
Bodenverunreinigungen. Die fiir eine Bewertung relevanten Priifwerte der BBodSchV bzw. der
landerspezifischen Arbeitshilfen wurden nicht Uberschritten.

Potentiell vorhandene, bisher nicht erkannte Restbelastungen im Boden werden in der Regel im
Rahmen der BaumaBnahmen durch die umfangreichen Erdarbeiten zur Herstellung von
Tiefgaragen und der Fundamente der Gebaude sowie der AuBenanlagen ausgekoffert und damit
wirksam entfernt. Weitergehende Erkundungs- und/oder SanierungsmaBnahmen sind daher nicht
notwendig.

Entsprechend der vorgesehenen Nutzung ist bei den geplanten BaumaBnahmen 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 BaumaBnahmen entfernt und
durch unbelastetes Bodenmaterial ersetzt werden. Fir diesen oberen Verfiillbereich sind
grundsatzlich die Vorsorgewerte der BBodSchV, bzw. die Z 0-Feststoffwerte einzuhalten.

Larm

Siehe hierzu Ausfiihrungen unter Nr. 7.1 ,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen®

Artenschutz

Fir den urspriinglichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Bismarck-/Schaffhausen-
/BriickenstraBe", der das Plangebiet umfasste, wurden 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 Punkte festgehalten werden:

Im Bestand ist das Plangebiet gepragt durch gewerblich genutzte Gebdaude mit dazugehdrigen
Hofflachen, was mit einem Versiegelungsgrad von nahezu 100 % einhergeht. Durch den Abriss der
Gebaude und die Beseitigung von Gehdlzen kann es zum Téten und Verletzen von Tierarten gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kommen. Um dies zu vermeiden, diirfen Baufeldfreimachungen nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Wenn die Abrissarbeiten bereits im Februar
begonnen wurden, ist auch eine Ausdehnung der Arbeiten auf einschlieBlich Marz mdglich, da eine
Besiedelung wahrend der Arbeiten unwahrscheinlich ist.

Auf der Vorhabensflache des Gesamtprojekts Neckarbogen und im Umfeld konnten mehrere
Brutvogelarten, die entweder an Gebduden briiten (Bachstelze, Hausrotschwanz, StraBentaube)
oder die an Geholze gebunden sind (Buch- und Griinfink, Ménchsgrasmiicke, Amsel), festgestellt
werden. Die vorgefundenen Arten sind weder im Bestand gefédhrdet noch weisen sie eine
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riicklaufige Bestandsentwicklung auf. Sie sind als siedlungstypische Arten auBerdem relativ tolerant
gegentiber Stérungen. Durch akustische und visuelle Storreize kann es fiir sie zu
Beeintrachtigungen wahrend der Bauausfiihrung kommen, die vereinzelt den Reproduktionserfolg
mindern bzw. Vergramungseffekte entfalten kdnnen. Da es sich allerdings 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 zunachst auch einzelne Fortpflanzungsstatten der o.g.
Arten verloren. Es ist aber davon auszugehen, dass im Zuge einer neuen Bebauung fiir 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 fiir
diese zwei Arten nicht greift.

Fir die erfassten gehdlzbewohnenden 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
kdénnen, da es sich um nestbauende Freibriiter mit geringen Anforderungen an den Nistplatz
handelt, sodass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir diese Arten im
raumlichen Zusammenhang im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG weiterhin erfiillt wird. Der
Verbotstatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG tritt daher auch fiir diese Arten nicht ein.

Im Rahmen der Untersuchung wurden zwei Fledermausarten (Zwergfledermaus, Abendsegler)
nachgewiesen. In und an den Gebduden wurden keinerlei Hinweise auf Fledermduse entdeckt,
geeignete Einflugmdglichkeiten sind nicht vorhanden. Die akustischen Nachweise und
Beobachtungen stammen aus dem Umfeld: Zwergfledermause entlang der Baumreihen am Neckar
und der SchaffhausenstraBe, Abendsegler {iber dem Neckar. Uberfliige iiber das Sidlerareal sind
sehr selten und nur in groBer Hohe beobachtet worden. Es besteht also keine Verpflichtung zur
Ergreifung von speziellen MaBnahmen fir Fledermause.

Neuordnungen stadtischer Quartiere und Gebaudesanierungen fiihren grundsatzlich zunehmend
zum Verlust von wichtigen Lebensstatten fiir gebaudebewohnende Tierarten. Insbesondere
Fledermduse und Vdgel sind hiervon nicht selten betroffen. Obgleich im vorliegenden Fall, mit
Ausnahme der zeitlichen Beschrénkungen fiir die Abriss- und Féllarbeiten, eine direkte
Verpflichtung zur Ergreifung von MaBnahmen fiir diese Artengruppen fehlt, ist es wichtig, bei
Neubebauungen dieser Art auch die Belange des Tierartenschutzes zu beriicksichtigen.

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

Hochwasser
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ENTWURF

Durch die wasserwirtschaftliche Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bismarck-/Schaffhausen-
/BriickenstraBe™ vom 21.09.2012 wurde nachgewiesen, dass es im Bereich des Gesamtprojekts
Neckarbogen und fiir die Unter- und Oberlieger zu vernachlassigbar kleinen Veranderungen in der
Wasserspiegellage beim HQ 100 kommt (Unterschiede kleiner als 1 cm). Dies ist darauf
zuriickzufiihren, dass die topografischen Veranderungen auBerhalb des abflusswirksamen Bereichs
des Neckars liegen.

Fir den Bebauungsplan der Innenentwicklung wurden daraufhin im Bereich des Plangebiets
folgende hochwassertechnische Vorgaben gemacht: Als ErdgeschossfuBbodenhdhe fiir die
geplanten Gebaude im GE wurde im Gutachten die berechnete Wasserspielgelhéhe beim HQ 100
zuzlglich eines Freibords von 0,5 m empfohlen. Um Schaden zu vermeiden, wurde zusatzlich eine
hochwasserangepasste Bauweise (z. B. Schutz der Gebdaudewande gegen Durchfeuchtung, Schutz
von Offnungen in der Geb&udehiille) empfohlen.

Die hochwassertechnische Situation hat sich im Bereich des Plangebiets Ende 2013 allerdings
geandert. Das Geldande des GE 2 lag bis Ende 2013 zwar noch teilweise im
Uberschwemmungsgebiet des Neckars (siehe nachrichtliche Ubernahme der alten HQ 100-
Uberflutungslinie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans). Um das GE 2 jedoch komplett aus
dem HQ 100-Uberflutungsbereich herauszunehmen, wurde Ende 2013 (also noch vor Inkrafttreten
des neuen Wassergesetzes) ein Hochwasserwall mit einer Hohe von 318,20 m (Tibinger Héhe)
entlang der nérdlichen und 6stlichen GE 2-Gebietsgrenze errichtet (gekennzeichnet als
Umgrenzung von Flachen fiir den Hochwasserschutz im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans).
Die Hohe dieses Walls entspricht dem in diesem Bereich berechneten Wasserstand bei HQ 100 von
317,90 m zuziglich eines Freibords von 0,30 m.

Das Plangebiet wird also bereits im Bestand bei einem 100-jdhrlichen Hochwasserereignis nicht
mehr Gberflutet, sodass keine speziellen hochwassertechnischen Anforderungen mehr an eine
Bebauung gestellt werden miissen und ein Retentionsraumausgleich nicht erforderlich ist. Eine
gutachterliche Neubewertung der Situation vom 16.12.2013 hat ergeben, dass eine Auswirkung
des Walls auf den Hochwasserabfluss im Neckar nicht zu erwarten ist und auf Ober- und
Unterlieger vernachlassigbar gering ist. Dies ist der unverdanderten Sachlage geschuldet, dass die
topografischen Veranderungen auBerhalb des abflusswirksamen Bereichs des Neckars liegen.

Tilbingen, den 12.03.2014
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