Fachabteilung Stadtplanung

Bebauungsplan ,,Bismarck-/Schaffhausen-/BrickenstralRe Teil 2

Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung nach 8§ 3(2) und §4(2) BauGB

Tubingen, den 20.06.2014

Behorde oder
sonstiger Trager
offentlicher Be-
lange

Stellungnahme der Behorde oder des sonstigen Tragers 6ffentlicher Belange

Stellungnahme der Verwaltung

Deutsche Bahn AG
DB Immobilien
15.04.2014

Wir bitten unter Punkt 8 ,Hinweise zum Bahnbetrieb* folgendes zu ergéanzen:

Die benachbarten Streckengleise sind mit Oberleitungen tberspannt.

Bei den Arbeiten sind die Schutzabstdnde zu den spannungsfihrenden Teilen der Oberleitungsanlage
nach DIN VDE 0105, DIN VDE 0115 und DIN VDE 0210 einzuhalten. Der Mindestabstand zu span-
nungsfiihrenden Teilen von 3,00 m darf wahrend der Bauausfiihrung und auf Dauer nicht unterschrit-
ten werden.

Von Standflachen, die von Personen betreten werden dirfen, sind die Mindestabstande zu spannungs-
fihrenden Teilen der Oberleitungsanlage nach DIN EN 50121*VDE 0115 und EN 50122-1 einzuhalten.

Die Anmerkungen werden in den Hinweisen zum
Bahnbetrieb erganzt.

Pro RegioStadtbahn
e.V.
09.05.2014

In den Textteilen (insbesondere "Beschlussvorlage fiir den Gemeinderat™) wird an mehreren Stellen
darauf hingewiesen, dass bei den Larmgutachten/schalltechnischen Untersuchungen auch die "Aus-
wirkungen des Schienenlarms" Berlicksichtigung fanden. Nicht erkennbar ist allerdings, ob die zukinf-
tig durch die Regionalstadtbahn Neckar-Alb bedingte erheblich héhere Zugzahl hier bereits zu Grunde
gelegt wurde.

Sollte dies nicht der Fall sein, bitten wir dringend um eine Aktualisierung auf Basis der Zahlen aus der
Standardisierten Bewertung zur RSB NA bzw. nach Angaben des zustandigen Fachbereiches in Threm
Haus.

Hinweisen mochten wir noch darauf, dass nach unserem Kenntnisstand auch der tberregionale Schie-
nenverkehr mit Fertigstellung S 21 eine Ausweitung erfahren kdnnte.

Im Larmgutachten wurden durch die Regional-
stadtbahn bedingte Larmzunahmen nicht bertck-
sichtigt, da fiir das Vorhaben bisher noch kein
rechtliches Verfahren (z.B. Planfeststellung) ein-
geleitet wurde. Die Auswirkungen der Mehrver-
kehre sind nach dem Verursacherprinzip im
Rahmen der rechtlich notwendigen Verfahren fir
die Regionalstadtbahn darzustellen und abzukla-
ren. Eine Verpflichtung von privaten Grundstiick-
eigentiimern zum erhdhten Larmschutz fur bis-
her rechtlich nicht abgesicherte Vorhaben ist
nicht moglich. Es wurde jedoch eine allgemeine
Zunahme des Regionalverkehrs fur die Berech-
nung zu Grunde gelegt.

Gesicherte Verkehrszahlen im Rahmen von
Stuttgart 21 sind friihestens nach Vorliegen des
Betriebskonzepts zu erwarten. Die dem Larmgut-
achten zugrunde gelegten Daten stammen aus
einer Anfrage an das Bahnumweltzentrum von




2011 mit dem Prognosehorizont 2025 aus dem
Bundesverkehrswegeplan. Hier nehmen die
Emissionen am Tage gegeniiber dem Jahr 2011
um 2,1 und nachts um 4,2 dB zu. Dies ist vor
allem darauf zurtickzufiihren, dass am Tage 7
und in der Nacht 2 Guterziige mit Zuglangen von
jeweils 600 m weitgehend mit alten lauten Grau-
gussklotzbremsen eingerechnet wurden. Dies
fihrt nach Einschatzung des Larmgutachters
dazu, dass die Prognose auf der sicheren Seite
liegt. Es ist derzeit nicht bekannt, ob Giberhaupt
ein Guterzugverkehr aufgenommen wird. AuRBer-
dem mdchte die DB bis zum Jahr 2025 alle G-
terziige auf emissionsarme Modelle umgestellt
haben. Héhere Zugzahlen im Personenverkehr
durch Stuttgart 21 kénnen bei realistischen An-
satzen also mehr als kompensiert werden.

Regierungspréasidium
Tubingen

Referat 21 Bauleit-
planung und Bau-
ordnung

16.05.2014

|. Belange des Bauplanungsrechts

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Ausweisung neuer Baugebiete nach § 78 Abs.1
Nr.1 WHG grundséatzlich untersagt. Die Voraussetzung fiir eine wasserrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung ist zu prifen. Im Hinblick auf die Belange der Wasserwirtschaft wird darauf hingewiesen, dass
ggf. der Ausgleich fir den in Anspruch genommenen Retentionsraum umfangs-, funktions- und zeit-
gleich fur jedes Volumen zu erbringen ist. Bagatellgrenzen gibt es fiir die Beurteilung einer Ausnah-
mevoraussetzung nicht.

Von den als Uberschwemmungsgebiete festgesetzten Gebieten sind auch die bereits vor dem
22.12.2013 in Kraft getretenen Bebauungsplane betroffen. Die Stadt TUbingen ist gehalten, die plane-
rischen Festsetzungen solcher Bauleitplane anhand der jeweiligen Hochwassergefahrenkarten zu tber-
priifen und ggf. anzupassen. Dartiber hinaus sollen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nachricht-
lich in die Bauleitplane tibernommen und HQ g«rem Gebiete dort vermerkt werden, s. 88 5 Abs. 4a, 9
Abs. 6a BauGB (www.hochwasserbw.de).

Das Plangebiet ist immer noch Bestandteil eines
geltenden Bebauungsplans und bereits heute
nach § 30 BauGB bebaubar. Insofern handelt es
sich um kein neues Baugebiet.

Die bestehende HQ 100 Linie wurde bereits
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernom-
men. Aufgrund des Ende 2013 (und damit vor
Inkrafttreten des neuen Wassergesetzes) herge-
stellten Hochwasserschutzwalls sind im Plange-
biet faktisch keine Uberflutungsflachen mehr
vorhanden. Die nachrichtlich tbernommene HQ
100-Linie ist in diesem Bereich also nicht mehr
aktuell. Es ist insofern auch kein Retentions-
raumausgleich mehr erforderlich. Gutachterlich
wurde bestatigt, dass der Wall keine Auswirkun-
gen auf Ober- und Unterlieger hat.




1. Belange der Wasserwirtschaft

Der Bebauungsplan liegt zum Teil im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Die Ausweisung von
Baugebieten ist hier nicht zulassig.

Inwieweit der im Bebauungsplan erwéhnte Wall im Hinblick auf die Qualitatsstandards der Hochwas-
sergefahrenkartenerstellung ausgelegt ist (Einhaltung Freibord etc.) und wie sich dadurch die Uberflu-
tungsflachen bei einem HQ100 &ndern, kann momentan nicht beurteilt werden.

Hierzu wird auf die obigen Ausflihrungen hinge-
wiesen.

Die besagte Aufschittung des Walls erfolgte in
Abstimmung mit dem Gutachter. Der Wall wird
im Rahmen der Bauvorhaben im GE unter gu-
tachterlicher Begleitung durch eine Anhebung
des Gelandes funktionsgleich ersetzt werden.

Regierungspréasidium
Tubingen

Ref. 26 - Denkmal-
pflege

16.05.2014

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Da die Gebaude des ehemaligen "Sidler-Areals"” in Hinlick auf ihre mégliche Denkmaleigenschaft nega-
tiv gepruft wurden, werden gegen das o. g. Planverfahren keine Bedenken vorgetragen.

Archéologische Denkmalpflege:

Die Arché&ologische Denkmalpflege stellt fest, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Fundstellen
oder Kulturdenkmale aus dem Uberplanten Areal bekannt geworden sind. Das Vorhandensein bisher
unbekannter oder verborgener Kulturdenkmale ist jedoch nicht auszuschliefen. Hingewiesen wird auf
die Regelungen des §20 DSchG B.-W.:

»Sollten wahrend der Bauausfihrung / Durchfiihrung der MalSnahme, insbesondere bei Erdarbeiten
und Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben,
Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
/st die Archéologische Denkmalpflege beim Regierungsprdsidium Tibingen unverziiglich zu benach-
richtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unveréndert im Boden zu belassen. “

Ansprechpartner sind:

Herr Dr. Klein (Vor- und friihgeschichtliche Archdologie): Tel. 07071/757-2413; FAX 07071/757-2431,
mailto: frieder.klein@rpt.bwl.de;

Frau Dr. Schmid (Mittelalter- und Neuzeitarchdologie): Tel. 07071/757-2449; FAX 07071/757-2431,
mailto: beate.schmid@rpt.bwl.de.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Regelungen
des § 20 DschG B.-W. sind im nebenstehenden
Wortlaut bereits als Hinweis in den textlichen

Festsetzungen des Bebauungsplanes angefiihrt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Deutsche Telekom
Technik GmbH
21.05.2014

Stellungnahmen vom 01.03.2012 und 18.07.2013 gelten weiterhin.

Hier gilt ebenfalls weiterhin: Die Investoren
nehmen rechtzeitig Kontakt mit der Telekom
bezlglich des Netzausbaus auf.




Landratsamt Tlbin-
gen

Abteilung 40 Land-
wirtschaft, Baurecht
und Naturschutz
27.05.2014

I Naturschutz

Die Malinahmeempfehlungen unter Nr. 6 des Umweltfachbeitrags 08/2012 sollten in der weiteren
Planung bertcksichtigt und insbesondere fiir Mauersegler und Fledermause geeignete Nisthilfen in
dafir geeignete Gebdudefassaden integriert werden.

Baufeldraumung in den Wintermonaten und insektenfreundliche Beleuchtung sind mittlerweile Stan-
dards der stadtebaulichen Planung:

e LEDs mit warmweifl3er Farbtemperatur sind vorrangig zu empfehlen: insektenfreundlich, ener-
giesparend, ermdglichen wesentlich bessere Ausleuchtung, Farbwiedergabe und Konturener-
kennung als Natriumdampf-Hoch/Niederdrucklampen.

e Indirekte Beleuchtungssysteme wie Wandfluter oder Metallspiegel vermeiden.

e Planflachenstrahler und méglichst niedrige Flutlichtmasten zur Beleuchtung der Parkplatze und
AuRenanlagen verwenden.

e Nachtabschaltung oder Reduzierung der Beleuchtung in der Zeit von 24:00 — 06:00 Uhr, auch
als Beitrag zur Minderung der globalen Lichtverschmutzung

1. Umwelt und Gewerbe

Niederschlagswasserbeseitigung:

Die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser aus Gewerbegebieten bedarf einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Wird die dezentrale Beseitigung in bauplansrechtlichen oder bauordnungsrechtlichen
Vorschriften vorgesehen, entféllt die Erlaubnispflichtigkeit. Die schadlose Beseitigung ist in diesem Fall
im Rahmen der kommunalen Satzungsgebung zu gewéhrleisten. Vorliegend ist gemaf Ziffer 6.1 der
textlichen Festsetzungen das auf den Dachern anfallende Niederschlagswasser tber die Dachbegri-
nung zurtickzuhalten und dann entweder Uber Rigolen oder Versickerungsmulden auf dem Grundstick
zu versickern. Die gleiche Regelung ist auch im bereits beschlossenen Bebauungsplan Bismarck-
/Schaffhausen-/Briickenstra3e, Teil 1 enthalten.

Im Zuge der konkreten Entwasserungsplanungen durch die Bauherren hat sich dort jedoch mittlerwei-
se gezeigt, dass aus Platzgriinden eine Beseitigung auf den Baugriindstiicken tber Versickerungsmul-
den bzw. — Rigolen tatsachlich nicht mdglich ist und Schachtversickerungen aufgrund der hohen
Grundwasserstande ebenfalls schwierig zu realisieren sind. Voraussichtlich wird nun das Nieder-
schlagswasser aus diesem Bereich in den Neckar abgeleitet werden.

Nachdem im Bebauungsplangebiet Teil 2 mit den gleichen Schwierigkeiten bei der Versickerung zu
rechnen sein dirfte, sollte unseres Erachtens die Regelung iberdacht werden. Von hier aus wird an-

Die Empfehlungen zu Nisthilfen und die zeitlichen
Einschrankungen der Baufeldfreimachung sind
als Hinweis in den textlichen Festsetzungen des
B-Plans enthalten.

Die Verwendung insektenfreundlicher und Streu-
licht vermeidender Beleuchtung wird als textliche
Festsetzung aufgenommen.

Die Festsetzung ist weiterhin enthalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die textlichen Festsetzungen werden um folgen-
den Passus ergdnzt: ,Wenn nachgewiesen wird,
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geregt, eine schadlose Beseitigung durch Ableitung in den Neckar vorzusehen.

dass aufgrund der ortlichen Verhaltnisse die Ver-
sickerung auf dem Baugrundstiick nicht oder nur
mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand herge-
stellt werden kann, kann ausnahmsweise auch
die gedrosselte Einleitung des auf den Dachfla-
chen anfallenden Niederschlagswassers in das
offentliche Kanalnetz zugelassen werden.”

Die Einleitung in das offentliche Kanalnetz ist
bereits nach bestehendem Planungsrecht még-
lich. Eine Ableitung in den Neckar ist aufgrund
der Lage an der Schaffhausenstralle und des
fehlenden direkten Zugangs jedoch nur schwierig
umsetzbar.

Offentlichkeit

Stellungnahme der Offentlichkeit

Stellungnahme der Verwaltung

Stellungnahme Nr.1
15.05.2014

Allgemein:
Der Bebauungsplanentwurf Bismarck-/Schaffhausen-/Briickenstrale - Teil 2 umfasst den gewerblichen

Teil des Gesamtprojekts Neckarbogen und soll raumlich nun denjenigen Teil planungsrechtlich regeln,
der mit Teilsatzungsbeschluss vom 30. September 2013 zum Bebauungsplan Bismarck-/Schaffhausen-
/Briickenstral’e von der Rechtskraft noch ausgespart wurde.

Ausweislich der Begriindung zum Bebauungsplan dient der nunmehr ausliegende Bebauungsplanent-
wurf (Teil 2) der stadtebaulichen Entwicklung und Neuordnung des 6stlichen Teils des ehemaligen
Betriebsgelandes der Firma Sidler. Ziel ist ein hochwertig genutztes Gewerbegebiet, das konkret der
ortsansassigen Tubinger IT-Firma Syss die Mdglichkeit zur Betriebsverlagerung und Expansion bieten
soll. Ehe auf Detailaspekte des Bebauungsplanes eingegangen wird, méchten meine Mandanten gene-
rell ihre Verwunderung Uber die nunmehrige Planungskonzeption zum Ausdruck bringen. Bekannt war,
unter anderem durch den Artikel im Schwébischen Tagblatt vom 4. Oktober 2013, dass die IT-Firma
Syss vom Muhlenviertel hierher umsiedeln méchte. Bislang war allerdings eine deutlich weniger inten-
sive bauliche Nutzung angedacht. Vorgesehen war mehr Griinflache, niedrigere Gebaude, ein Parkhaus
vergleichbarer Dimension fehlte.

Im Projektverlauf hat sich gezeigt, dass das
sehr differenzierte stadtebauliche Konzept des
Bliro Hahnig & Gemmecke im Gewerbegebiet
den speziellen Nutzeranforderungen von Ge-
werbetreibenden allgemein nicht ausreichend
Rechnung getragen hat (auch nicht denen der
Firma SySS). Der nun vorliegende Stadtebau
orientiert sich beztglich der zuléssigen Geb&u-
dehdhen im Westen und Osten am Bestand. Die
héhere Dichte wird im diesem Kontext als stad-
tebaulich vertraglich erachtet. Im urspringli-
chen B-Plan-Entwurf waren im Gegensatz zum
vorliegenden Entwurf auf den nicht berbauba-
ren Grundstticksflachen Stellplatze tberall zu-
lassig. Das bedeutet, mit dem vorliegenden
Entwurf sieht also nicht weniger Griinflache
sondern eindeutig mehr Griinflache vor und
bietet auch bzgl. der Parkierungssituation eine




Art der baulichen Nutzung

Die Wohngebaude meiner Mandanten grenzen nérdlich an das Plangebiet an und befinden sich im
Mischgebiet (MI). Sie geniel3en als zeitlich friihere Nutzung Bestandschutz und haben zugleich einen
gebietstypischen Abwehranspruch gegen stérende Nutzungen in einem angrenzenden Plangebiet. Der
Bebauungsplanentwurf sieht die Festsetzung eines westlichen GE 1 sowie eines dstlich angrenzenden
GE 2 vor, also jeweils eines Gewerbegebietes.

Zwar bedeutet die Festsetzung eines Gewerbegebietes im Vergleich zur bisher zuldssigen Nutzungsart
Industriegebiet (GI) ein geringeres Stérungspotential. Auch ist der Ausschluss von Tankstellen, Ver-
gnlgungsstatten, Lagerplatzen sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben zu begriiBen. Gleichwohl
muss bedacht werden, dass trotz der Festsetzung MI die Wohngeb&ude meiner Mandanten entlang der
Bismarckstralle gleichsam einen Riegel von Wohnnutzung bilden, der eher einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) entspricht. Aus diesem Grunde gentigt die Festsetzung eines Allgemeinen Gewerbegebie-
tes (GE) im Planbereich nicht; festzusetzen ware ein eingeschranktes Gewerbegebiet.

MaR der baulichen Nutzung

(a) Geschossflachenzahl / maximale Gebaudehdhe

Gemall 8 17 Abs. 1 BauNVO darf bei der Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in einem Ge-
werbegebiet die Geschossflachenzahl 2,4 nicht Uberschritten werden. Tatséchlich ist die GFZ 2,4 im

Bereich des GE 1 festgesetzt. Das GE 2 sieht eine GFZ von 2,2 vor. Im Bereich des GE 2 befinden sich
die mageblichen, meine Mandanten beeintrachigenden Baufenster. Die Festsetzung der GFZ von 2,4

bessere Lésung.

Die betreffenden Gebaude lagen bis Oktober
2013 planungsrechtlich im Industriegebiet und
genossen insofern lediglich passiven Bestand-
schutz. Mit dem ersten Teil des Bebauungspla-
nes wurde die Ausweisung in Mischgebiet geén-
dert. Dies berticksichtigt die vorhandene Wohn-
und Gewerbenutzung und entspricht dem stéd-
tebaulichen Ziel, mittel- bis langfristig ein ge-
mischt genutztes Quartier zu realisieren. Dem
Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG fol-
gend ist grundsatzlich ein Nebeneinander von
Mischgebiet und Gewerbegebiet zulassig, sodass
die Ausweisung der Bauflachen als einge-
schranktes Gewerbegebiet nicht zwingend er-
forderlich ist. Die Vertraglichkeit des geplanten
Vorhabens mit dem angrenzenden Bestand
wurde auBerdem in einem Larmgutachten
nachgewiesen.

Nichtsdestotrotz lassen sich die Wiinsche der
Anlieger in diesem Fall mit den stédtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt und dem geplanten
Nutzerprofil der Flachen in Einklang bringen,
sodass folgender Passus in die textlichen Fest-
setzungen Ubernommen wird: Gewerbebetriebe,
die das Wohnen wesentlich storen, werden im
GE ausgeschlossen. Damit ist ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen des Ma-
Res der baulichen Nutzung ist grundsatzlich
nicht ausgeschlossen, sondern erfordert ledig-
lich besondere stadtebauliche Griinde. Im vor-
liegenden Fall wird die GRZ-Obergrenze im Ge-
werbegebiet eingehalten und die GFZ-
Obergrenze sogar unterschritten. Die GRZ-/GFZ-
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bzw. 2,2 erscheint deutlich zu hoch.

Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe
von 23 m im Bereich der Schaffhausenstralle, 15,50 m bzw. 19 m im ndrdlichen Bereich der Baufenster
sowie schlieflich 15,20 m bzw. 13,80 m fiir das vorgesehene Parkhaus.

Durch die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehohe einerseits sowie zur Geschossflachenzahl ande-
rerseits entsteht eine blockartige, hochhausahnliche Uberbauung, welche im Vergleich zur angrenzen-
den Mischgebietsnutzung meiner Mandanten vollig unmalistablich wirken wird. Die Wohngeb&aude mei-
ner Mandanten mit jeweils stidlichen Garten in Richtung zum Plangebiet hin stellen eine lockere, mali3-
volle Uberbauung der jeweiligen Grundstiicke dar. Innerhalb des Planbereichs soll nun das Gegenteil
hierzu entstehen.

(b) Grundfidchenzahl
Das Entstehen einer unmaRstablichen Uberbauung spiegelt auch die Festsetzung der Grundflachenzahl

im GE 1 und GE 2 mit jeweils 0,8 wieder. Auch diese Festsetzung entspricht der Obergrenze gemal §
17 Abs. 1 BauNVO.

Gebaudeanordnung / Baufenster

(a) Baufeld 2

Bei der Anordnung der Baufester bzw. Baufelder wurde offenbar den kiinftigen Bauwiinschen der IT-
Firma Syss Rechnung getragen. Unverstandlich ist die H-formige Anordnung des Baufeldes 2 gegen-
Uber dem Grundstlick Bismarckstrafle 80. Urspriinglich vorgesehen war ein gedrehter Baukdrper der-
gestalt, dass die Schmalseiten der H-férmigen Bebauung in Richtung des Grundstiicks Bismarckstralle

Festsetzung entspricht also dem zuldssigen
Uberbauungsgrad und ist fiir ein Gewerbegebiet
Ublich. Dies ist angesichts des vorhandenen und
geplanten Umfeldes aulierdem stadtebaulich
vertretbar und rechtlich nicht zu beanstanden.
Die GRZ-/GFZ-Gr6lRenordnung war ubrigens
schon im Rahmen des urspriinglichen Konzepts
vorgesehen und wurde nicht gertigt. Im GE
bleiben wir mit der neuen Festsetzung der GFZ
sogar unterhalb der Schwelle. Die bestehende
kleinteilige MI-Bebauung ist in diesem Kontext
eindeutig ein Fremdkdrper und kann nicht als
MaRstab flr kinftige Entwicklungen in diesem
Bereich herangezogen werden. Gleichwohl wird
mit der geplanten Bebauung in vielfacher Hin-
sicht Ricksicht auf den angrenzenden Bestand
genommen.

Anstelle des GE 1 wird ein neues Mischgebiet Ml
festgesetzt und die Gebdudehéhe auf 7,50 m
bzw. 10,50 m reduziert. Die GFZ ist jetzt auf 1,4
(Obergrenze 1,2) festgesetzt (Baufeld 1). Die
neue Baugebietsausweisung, die Reduzierung
der Hohe und die geringfiigige Uberschreitung
der GFZ begriinden sich aus der stadtebaulichen
Zielsetzung, die urspringliche Situation entlang
des festgesetzten 6ffentlichen Gehrechts aufzu-
werten. Die Gebaudehthe nimmt Bezug auf die
westlich direkt angrenzende, ruckwartige zwei-
geschossige Bebauung, sodass nun hochwertige
MI-Nutzungen in vergleichbarer Hohe den Weg
flankieren. Nach Norden erfolgt auRerdem eine
hdhentechnische Abstaffelung zur Verbesserung
der Belichtung und Besonnung der ndrdlichen
Bestandsgebaude.

Die Hohen im GE nehmen Bezug auf die beste-
henden Hohen im Westen und Osten: Das vier-
bis sechsgeschossige Hauptgebaude (Baufeld

2), bestehend aus zwei Blroriegeln und einem




80 weisen. Nunmehr muss von dort aus, sollte der Bebauungsplan umgesetzt werden, mit einer maxi-
mal 15,50 m hohen GebaudeauRenwand mit wenigen Metern Abstand von der Grundstiicksgrenze
gerechnet werden. Anders als die Grundstiicke 84, 86 und 88 liegt das Wohngrundsttick Bismarckstra-
Re 80 deutlich ndher am Plangebiet und damit am Baufeld 2.

(b) Baufeld 3
Auch das Baufenster fiir das Baufeld 3 parallel zur Schaffhausenstrafle mit einer maximalen Geb&ude-
héhe von 23 m bzw. 19 m wirkt in der Umgebung tberdimensioniert und unmaRstablich.

(c) Baufeld 4 - Parkhaus
Besonderen AnstoR erregt bei meinen Mandanten, hier insbesondere bei den Eigentiimern der
Grundstiicke BismarckstraBe 86 und 88 die Festsetzung des Baufeldes 4. An dieser Stelle soll im soge-

Verbindungsbau, ist mit seiner Langsseite paral-
lel zur Schaffhausenstrale orientiert. Es setzt
mit seinen sechs Geschossen an der Schaffhau-
senstralle (23 m Hohe) so einen stadtebauli-
chen Akzent im Gewerbegebiet, analog zum
Solitdrgebaude im Westen (23 m Hohe) als
Hochpunkt an der Quartiersmitte des angren-
zenden Mischgebiets. Nach Norden staffelt sich
der Gebaudekomplex schrittweise auf 15,50 m
héhentechnisch ab und nimmt so Rucksicht auf
das baulich kleinteilige Umfeld im Bestand. Der
insgesamt geringste Abstand zum gewerblich
genutzten Gebaude Bismarckstr. 78 betragt 14
m und damit das 0,9-fache der Héhe. Zum
Wohngebaude Bismarckstr. 80 betragt er 19 m
und damit das 1,2-fache der Héhe. Zum Wohn-
gebaude Bismarckstr. 84 betragt der Abstand
48 m und damit das 3-fache der H6he. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind mit diesen
baulichen Absténden, die weit oberhalb der
erforderlichen Abstandsflachen nach LBO liegen,
gewahrleistet.

Das Baufeld 3 besteht zur Schaffhausenstralie
hin aus einem funfgeschossigen Gebaudekom-
plex (19 m Hoéhe). Zur stadtebaulichen Beto-
nung der rdumlichen Ecksituation Schaffhausen-
stralie/Planstralie ist der lediglich der letzte
Riegel wieder sechsgeschossig (23 m Héhe). Im
Westen des Plangebiets sind rund um den zent-
ralen Quartierplatz Gebaude mit Héhen zwi-
schen 13 und 23 m geplant. Im 6stlich sich
anschlieBenden Gewerbe- bzw. Industriegebiet
sind ebenfalls grofiformatige Baukorper mit bis
zu 6 Geschossen vorhanden. Die vorgesehenen
Baukdrper fligen sich damit in die stadtebauli-
che Umgebung ein.

Das mit 13,80 m Hohe zur nérdlich angrenzen-
den Bebauung platzierte Parkhaus hat folgende
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nannten zweiten Bauabschnitt ein mehrstockiges Parkhaus entstehen mit einer maximalen Geb&ude-
hdhe an der Nordseite von 13,80 m, an der Sidseite von 15,20 m. Hier zeigt ein Vergleich der beste-
henden Baulichkeiten auf den Grundstlicken meiner Mandanten und des kinftigen Parkhauses, dass
die bestehenden, bestandsgeschiitzten Wohngebaude durch die Dimension des kiinftigen Parkhauses
regelrecht erdriickt werden. Die Festsetzung eines Pflanzgebots fur Baume (Pfg 1) kann keine Linde-
rung bringen. Meine Mandanten muissen mit erheblichen Larmeinwirkungen, optischen Beeintrachti-
gungen durch Scheinwerfer der Kraftfahrzeuge bei Dunkelheit und anderes mehr rechnen.

Es wird deshalb schon an dieser Stelle die Festsetzung einer Einhausung des Parkhauses verlangt,
mindestens an der westlichen und noérdlichen Seite des Baufeldes.

Weiter wird eine spurbare Reduzierung der maximalen Gebaudehohe verlangt. Das Parkhaus kann
deutlich umgebungsschonender auch als Tiefgarage ausgefihrt werden mit beispielsweise 2 Tiefgara-
genebenen. Generell ist auch nicht ersichtlich ein Parkbedarf fir bis zu 300 Kraftfahrzeuge bei einer
Mitarbeiterzahl der Firma Syss von derzeit etwa 50.

Insgesamt erscheint das Baufenster fur das kiinftige Parkhaus schlicht tiberdimensioniert. Zwar soll
dieses Parkhaus im Zuge des Bauabschnitts 1 noch nicht zur Entstehung gelangen. In diesem Zeitraum
dirfte jedoch fur sdmtliche Grundstiicke meiner Mandanten die Beeintrachtigung durch den Parkver-
kehr fur Mitarbeiter nicht geringer ausfallen, solange die Fahrzeuge ebenerdig auf freier Flache abge-
stellt werden, ohne Schutz der nérdlichen Wohnbebauung.

HQ-100-Linie

Das Baufeld 4 (Parkhaus) befindet sich nahezu vollstandig im Uberschwemmungsbereich der Uberflu-
tungslinie HQ-100, das Baufeld 3 teilweise. Hier ist grundsétzlich eine Uberbauung unzuldssig. Der
Bebauungsplan versucht dem zu entgegnen, indem eine Umgrenzung der Flachen fir den Hochwasser-
schutz vorgesehen ist, vorliegend ein Erdwall. Es werden Zweifel angemeldet, ob diese Festsetzung
ausreicht, das grundsétzliche Bauverbot im Uberflutungsbereich gemaR Wasserhaushaltsgesetz auf-
zugeben.

Larmeinwirkungen
Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes wurde die schalltechnische Untersuchung der

Abstande zu der ndrdlich angrenzenden Bebau-
ung: 36 m zum Geb&aude Bismarckstr. 84 /
29,50 m zum Gebé&ude Bismarckstr. 86 / 30,50
m zum Gebaude Bismarckstr. 88 / 31 m zum
Gebé&ude Bismarckstr. 90. Dies entspricht dem
2,1- bis 2,6-fachen der Hohe. Eine erdriickende
Wirkung kann also nicht hergeleitet werden.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind
mit diesen baulichen Abstanden, die weit ober-
halb der erforderlichen Abstandsflachen nach
LBO liegen, gewabhrleistet. Zur optischen Ab-
schirmung des Gewerbegebiets wurde zusatzlich
ein 5 m breiter baumbestandener Griinstreifen
festgesetzt. Der Larmgutachter hat in allen
Bauabschnitten und Parkierungsszenarien nach-
gewiesen, dass die Larmwerte weit unterhalb
der Grenzwerte liegen, sodass keine unzumut-
baren Beeintrachtigungen vorliegen.

Die Dimensionierung des Parkhauses ist auf die
maximal mogliche Ausnutzung der Flache aus-
gelegt und wird auch erst mit Realisierung aller
Bauabschnitte notwendig. Eine Parkierungsebe-
ne des Parkhauses ist bereits unterhalb der
Gelandeoberflache geplant. Aufgrund der hohen
Grundwasserstande sind weitere UG-Ebenen nur
mit unverhaltnismanig groflem Aufwand moég-
lich. Das Baufenster des Parkhauses mit einer
Tiefe von 32 m entspricht den normalen Ab-
messungen fir die Organisation zweier Fahr-
gassen mit angrenzenden Stellplatzflachen

Siehe hierzu die Ausfiihrungen der Verwaltung
zur Stellungnahme des Referats 21 des Regie-
rungsprasidiums Tubingen




Braunstein + Berndt GmbH vom 4. Mérz 2014 gefertigt. Das Gutachten kommt im Zuge einer Immissi-
onsprognose zum Ergebnis, dass sowohl fir den Bauabschnitt 1 (Seite 12 des Gutachtens) als auch fur
die Bauabschnitte 2 und 3 (Seite 13 des Gutachtens) an den maligebenden Immissionsorten die zulas-
sigen Beurteilungspegel Tag fir die Immissionsorte M3 und M4 eingehalten sind. Die Richtwerte der
TA-Larm seien deutlich unterschritten.

Meine Mandanten stellen in Zweifel, dass der schalltechnischen Untersuchung realistische Anknip-
fungstatsachen zugrunde liegen. So wird fir den Bauabschnitt 1 von einem Parkplatz mit 47 Stellplat-
zen und 10 Lkw ausgegangen. Berucksichtigt wurde aber jeweils nur eine Umfahrt um die Stellpléatze
zwischen den beiden Baukorpern und ein Anhalten und ein Abfahren -ein Stellplatz mit Ein- und Aus-
parkvorgang (Seite 11 des Gutachtens). Auch wenn die Stellplatze Giberwiegend betrieblich genutzt
werden, dirfte diese Zahl der Fahrbewegungen zu gering sein. Zudem sind jedenfalls im Planungsent-
wurf der Firma Syss, nicht aber im Bebauungsplanentwurf, bis zur Fertigstellung des Bauabschnitts 2
Parkplatze an die Grundstiicksgrenze hinter Gebaude Bismarckstrale 84 vorgesehen. Es ist nicht er-
sichtlich, dass diese Stellplatze gutachterlich berticksichtigt sind.

Entsprechendes gilt fir den Ansatz bei den Bauabschnitten 2 und 3. Dort besteht der ebenerdige Park-
platz aus 53 Stellplatzen, 20 Lkw liefern an. Das Parkhaus besteht aus 5 offenen Etagen und einem
offenen Parkdeck, insgesamt werden 300 Fahrzeuge untergebracht. Im Erdgeschoss des Parkhauses
wird von einem Verkehrsaufkommen von 250x3 = 750 Kfz/16h in den Fahrgassen, zwischen der
Hauptzufahrt und dem Parkhaus 300x1,5 = 450Kfz/16h jeweils in der Hin- und Rickrichtung ausge-
gangen. Auch hier wird das Verkehrsaufkommen zu gering angesetzt.

Moniert wird weiterhin, dass die schalltechnische Untersuchung keine Immissionsorte aufweist, die sich
unmittelbar an den Gebauden meiner Mandanten befinden. Entsprechende Nachweise fehlen somit.
Die schalltechnische Untersuchung ist bislang keine geeignete Grundlage fur die These, dass die maxi-
mal zulassigen Larmpegel auf den Grundstiicken meiner Mandanten, welche fiir ein Mischgebiet tags
und nachts gelten, eingehalten sind.

Aus Erfahrung wird ein Stellplatz bei Buroge-
bauden einmal am Tag umgeschlagen. Beriick-
sichtigt man Teilzeitarbeitskréafte und gelegentli-
che Fahrten wéhrend der Dienstzeit und einen
etwas héheren Umschlag bei Besucherstellplat-
zen kommt man zu einem etwas hdéheren Wert.
Die Schatzung des Larmgutachters liegt bei
einem 1,5-fachen Umschlag je Stellplatz und
Tag (3 Wege) fiur die Stellplatze im Parkhaus
und einem zweifachen Umschlag fir die oberir-
dischen Stellplatze (4 Wege). Diese Zahlen gel-
ten fir jeden einzelnen Stellplatz. Ublich in An-
satzen bei Verkehrsmodellen sind ca. 2,75 Wege
pro Beschéftigtem. Deshalb kann davon ausge-
gangen werden, dass die Annahmen auf der
sicheren Seite liegen.

Die im Rahmenplan der Biros Goldbeck ge-
zeichneten Parkplatze, die von der Firma SySS
temporar bis zur Realisierung des 2. Bauab-
schnitts gedacht waren, sind im Berechnungs-
modell des Larmgutachters Ubrigens bertcksich-
tigt. Der Bebauungsplan lasst aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der hier-
fur separat gekennzeichneten Bereiche aller-
dings keine Stellplatze zu.

Die malRgebenden Berechnungspunkte liegen
grundsatzlich an den potentiellen Baugrenzen.
Die Punkte M 3, M 4 und der Referenzpunkt fur
das Parkhaus liegen deutlich néher am Plange-
biet des Bebauungsplans als die heutigen Nach-
bargebdude. Wenn der Nachweis der Einhaltung
der Larmkontingente also an den deutlich ndhe-
ren Referenzpunkten gelingt, dann gibt es an
den weiter entfernten heutigen Nachbargebau-
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Verschattungswirkung

Bestandteil der Planung ist auch eine sogenannte Verschattungsstudie - Teil 2 der Goldbeck Sud
GmbH. Diese Verschattungsstudie zeigt, dass insbesondere in der Winterzeit durch die geplanten Ge-
baude eine erhebliche, unzumutbare Verschattung samtlicher Wohngebaude meiner Mandanten zu
befiirchten ist. Dies kann nicht hingenommen werden.

Einfriedungen

Gemal Ziff. 6 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan sind im GE 2 Einfriedungen zum
offentlichen Strallenraum bis zu einer Héhe von maximal 3 m zuldssig. Trotz des Sicherheitsbeduirfnis-
ses der IT-Firma Syss winschen meine Mandanten eine 3 m hohe Einfriedung, beispielsweise ein
Drahtgeflecht, wie dies in Ziff. 6 Abs. 2 der textlichen Festsetzung erwahnt, nicht. Hier handelt es sich
um sehr unschdnes Nebenbauwerk, das das Gesamtbild des Areals stark beeintrachtigt.

Unzuldssige Einzelfallplanung
Aus dem Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan geht klar hervor, dass der nunmehr zur Ausle-

den auf keinen Fall ein Problem. Das Ziel der
Untersuchung, den Nachweis zu erbringen, dass
die in dem Bebauungsplan vorgesehenen Nut-
zungen im Einklang mit der Nachbarschaft ste-
hen, ist folglich erreicht.

Die nachbarschutzrechtlich zu beachtenden
Abstandsflachen werden durch die neugeplan-
ten Gebaude bei weitem eingehalten. Die Ab-
sténde wurden in den obigen Ausfihrungen
bereits genannt und bewertet. Das derzeit noch
geltende Planungsrecht wiirde verglichen mit
der vorliegenden Planung deutlich weitreichen-
dere Uberbauungen der Gewerbeflache zulas-
sen. Rechtlich gesehen ist nachzuweisen, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden: Eine Wohnung gilt nach
DIN in diesem Zusammenhang als "ausreichend
besonnt”, wenn die mdgliche Besonnungsdauer
zumindest eines Aufenthaltsraums der Wohnung
am 17. Januar zumindest eine Stunde am Tag
betragt. In vorliegenden Fall ist dies sogar beim
Uber das Jahr betrachtet niedrigsten Son-
nenstand am 21. Dezember gegeben, was die
Verschattungsstudie aufzeigt.

Die zu beachtenden Vorschriften zum Nachbar-
recht bezuglich Einfriedungen werden durch den
B-Plan nicht auBer Kraft gesetzt. Das Drahtge-
flecht stellt im Gegensatz zu geschlossenen
Mauern die optisch vertraglichste Ldésung dar.
Die Situation wird auBerdem durch die festge-
setzten Baumpflanzungen aus Ricksicht auf die
nordlich angrenzende Bebauung aufgewertet.

Im Projektverlauf hat sich gezeigt, dass das
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gung stehende Bebauungsplanentwurf an den Bauvorstellungen, insbesondere an den Entwicklungs-
vorstellungen der Firma Syss bei steigender Mitarbeiterzahl orientiert ist. Aus diesem Grund folgt eine
Ausschopfung der Geschossflachen- und Grundflachenzahl bis an die Grenze des baurechtlich Zuléssi-
gen. Auch wenn dem Trager der Planungshoheit eine Abstimmung mit kiinftigen Investoren selbstver-
sténdlich nicht verboten ist, so gilt umgekehrt das Verbot der unzulassigen Einzelfallplanung. Ein Be-
bauungsplanverfahren stellt stets ein Angebot an eine Vielzahl potentieller Interessenten dar, das Ver-
fahren darf nicht auf einen konkreten Interessenten verengt werden. Es wird deshalb ein Versto3 ge-
gen das Verbot der unzuldssigen Einzelfallplanung gerigt.

sehr differenzierte stadtebauliche Konzept des
Buro Hahnig & Gemmecke im Gewerbegebiet
den speziellen Nutzeranforderungen von Ge-
werbetreibenden allgemein nicht ausreichend
Rechnung getragen hat (nicht nur denen der
Firma SySS). Es handelt sich bei dem vorliegen-
den Entwurf also keinesfalls um eine Konkreti-
sierung, die nur auf einen speziellen Nutzer
zugeschnitten ist und die ausschlieBliche Nut-
zung durch eine Firma zementiert. Es sind auch
andere Nutzer im Plangebiet vorgesehen (zu-
mindest auf der MI-Flache) und méglich. Der B-
Plan-Entwurf ist Uber die verschiedenen Baufel-
der so flexibel ausgelegt, dass auch durchaus
andere gewerbliche Nutzer sich auf diesen an-
siedeln kdnnen.
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