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1. Anlass / Problemstellung und Zielsetzung

Die teilweise brachliegenden bzw. untergenutzten Flachen des Giiterbahnhofs gehdren zu den
groBten und bedeutendsten zentralen Innenentwicklungspotentialen, die in der Universitatsstadt
Tabingen noch zur Verfligung stehen. Ziel der Eigentiimer aurelis und DB Services Immobilien ist
es, in enger Zusammenarbeit mit der Stadt diese zentrumsnahen Bahnflachen zu einem neuen
hochwertigen Stadtquartier zu entwickeln.

Zu diesem Zweck wurde seitens der Eigentimer in Abstimmung mit der Stadt Tibingen ein
stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ausgelobt, der im Marz 2012 den Siegerentwurf der Biiros
ANP und GTL aus Kassel hervorgebracht hat. Bis Ende September 2012 wurde dieser
Wettbewerbsentwurf im Rahmen intensiver Abstimmungsrunden unter Teilnahme aller
Projektbeteiligten und der Stadt (iberarbeitet. Begleitend wurde das Projekt auBerdem in zwei
Sitzungen des Runden Tisches (bestehend aus Vertretern der Stadtverwaltung, des Ortsbeirates
und der BI Sudstadt, der Projekttrager aurelis/DB und 6rtlicher Vereine, zudem aus Anwohnern
und Gewerbetreibenden) diskutiert. Die Anregungen aus dem Teilnehmerkreis sind in die
Uberarbeitung eingeflossen. Das Ergebnis dieser gesamten Abstimmung ist der iiberarbeitete
Rahmenplan mit Stand vom Oktober 2012 (siehe Vorlage 411/2012), dem der Gemeinderat in
seiner Sitzung am 19.11.2012 zugestimmt hat.

Im Nachgang wurden im Projektverlauf nur noch in Teilbereichen geringfiigige Anderungen des
Rahmenplans vorgenommen, die jedoch zu weiteren stédtebaulichen Verbesserungen gefiihrt
haben. Es sind dies im Einzelnen:

+  Erhdhung der Gebdudetiefe der ost-west-gerichteten Baukérper von 12,50 m auf 14,00 m
unter Beibehaltung der Abstédnde untereinander zur Verbesserung der Nutzungsflexibilitat

« Integration von 3,00 m tiefen, eingeschossigen Anbauten bei geeigneten Gebauderiegeln
entlang der EisenbahnstraBe im riickwartigen Bereich der Innenhéfe zur Erhéhung der
Attraktivitat fiir gewerbliche Nutzungen im EG

» Reduzierung der Geschossigkeit der Gebauderiegel entlang der Bahn durch Ausbildung des
6. Geschosses als Staffelgeschoss mit Durchbriichen und damit stadtebauliche
Ausdifferenzierung

* Reduzierung der Geschossigkeit im Baufeld MI 3 in den nord-slid-gerichteten
Gebé&udeteilen von 5 auf 4 Geschosse zur Verbesserung des stadtebaulichen Ubergangs
zur Glterhalle

«  Stadtebauliche Optimierung des Gebdudekorpers entlang der nordlichen Verldngerung der
Depotstrae im GE 2

Der (iberarbeitete Rahmenplan vom Juni 2013 stellt das Ergebnis der stadtebaulichen
Optimierungen dar. Dieser bildete die Grundlage fiir die nachfolgende Erarbeitung des
Bebauungsplans. Im Rahmen der Bearbeitungsphase des Bebauungsplans bis August 2014 wurden
die hierfiir erforderlichen Gutachten angefertigt und in diesem Zusammenhang die Themen Art und
MaB der baulichen Nutzung, Larmschutz, Verschattung und Einzelhandel vertieft untersucht.
AuBerdem hat das Biro Reik aus Pfullingen im Auftrag der Projekttrager aurelis/DB und in enger
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Abstimmung mit der Stadt das Freiraumkonzept des Plangebiets liberarbeitet und die
ErschlieBungsplanung konkretisiert. Die Ergebnisse sind planungsrechtlich in den vorliegenden
Bebauungsplan eingeflossen.

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen werden durch den Bebauungsplan umgesetzt: Vernetzung
des neuen Quartiers in alle Richtungen mit der bestehenden Stadtstruktur, Konzeption einer
nachhaltigen und robusten Grundstruktur fiir eine wirtschaftliche Entwicklung, Nutzungsvielfalt und
flexible Parzellierbarkeit, Integration historisch wertvoller Bausubstanz als Identitatstrager fiir das
Quartier, Schaffung hochwertiger éffentlicher Rdume mit hohem Griinanteil, differenziertes
Angebot an privaten Freirdumen sowie ein 6konomisches und hierarchisches ErschlieBungskonzept.

Diese Grundsatze stehen damit in der Tradition der Tlbinger Quartiersentwicklungen und
entsprechen den im Vorfeld erarbeiteten und vom Gemeinderat beschlossenen stadtebaulichen
Eckpunkten.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung des
ehemaligen Giterbahnhofareals zwischen der Reutlinger StraBe im Westen, den Bahngleisen im
Norden, der Eisenbahnstrae im Siiden und der bahneigenen Kleingartenanlage im Osten zu einem
neuen hochwertigen Stadtquartier auf der Grundlage des Rahmenplans der Biiros ANP/GTL.

3. Stadtebauliches Konzept

Die ibergeordnete Betrachtung des Entwurfs zeigt die gute Vernetzung mit der Umgebung. Als
Beispiel sei die neue Nord-Siid-Verbindung genannt, die durch eine zentrale Unterfiihrung in
Verlangerung der HiigelstraBe die Siidstadt Giber das Giiterbahnhofsgeldnde mit dem Sidlerareal
und dem Neckarufer verkniipft und lber das sich anschlieBende Stauwehr die GartenstraBe
einbezieht. Von zentraler Bedeutung ist in diesem Zusammenhang auch die Ausbildung der
EisenbahnstraBe als attraktiver Quartiersboulevard, durch den sich das Giiterbahnhofsquartier nach
Siiden hin 6ffnet. Er erganzt in West-Ost-Richtung so das bestehende FuB- und Radwegenetz der
Sidstadt.

Das stadtebauliche Konzept als solches gliedert sich in drei Abschnitte: Westlicher Bereich mit
maanderférmiger Bebauung als Kopf, mittlerer Bereich mit aufgeldster Blockstruktur und zentraler
Quartiersmitte vor der umgenutzten Giiterhalle, dstlicher Bereich mit Gewerbeflachen.

a) Westlicher Bereich

Der westliche Abschnitt ist durch einen Sonderbaukdrper besetzt, der einen baulichen Auftakt fiir
die Giterbahnhofsentwicklung und die Siidstadt darstellt. Als Pendant zum Blauen Turm und der
neuen Foyerbebauung entsteht hier ein maximal siebengeschossiger Kopfbau, dem im Westen ein
Platzbereich vorgelagert ist und verschiedene Blickbeziehungen zur Stadt und zum Osterberg
ermdglicht. Er dient auBerdem fiir FuBganger und Radfahrer aus der Altstadt als raumlicher
Verteiler ins Gebiet. Durch unterschiedliche Hohenstaffelungen findet eine Gliederung des
Gesamtbaukdrpers statt, wahrend die Mdanderstruktur private Freibereiche umschlieft, die
moglichst l[armgeschiitzt und gut belichtet sind. Das mdgliche Nutzungsspektrum aus einer
vielfaltigen Mischung aus Biros bzw. Dienstleistungen, Einzelhandel und Wohnen mit Schwerpunkt
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auf die Zielgruppen Senioren bzw. Studenten sind zum einen nach stadtebaulichen Kriterien
gegliedert und tragen zum anderen der besonderen larmtechnischen Situation Rechnung.
Wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Beherbergungsbetriebe sind im Kopfbau u.a.
ausgeschlossen. Die Teilbarkeit des Komplexes in unterschiedliche Einheiten ist nachgewiesen.
Der westliche Bereich wird im Bebauungsplan in Teilen als Gewerbegebiet GE 1 und als
Mischgebiet, gegliedert in MI 1a und MI 1b, ausgewiesen.

b) Mittlerer Bereich

Der mittlere Bereich zeichnet sich durch eine kompakte aufgeldste Blockstruktur aus.
Nutzungsspezifisch soll er vorwiegend durch Wohnen in verschiedenen GréBen und fiir
unterschiedliche Zielgruppen sowie kleinteilige Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss insbesondere
entlang der in West-Ost-Richtung verlaufenden EisenbahnstraBe geprégt sein. Die Blockstruktur
ermdglicht eine flexible Parzellierbarkeit in unterschiedlichsten GréBen, die sich gut sowohl fir die
in Tlbingen erprobten Baugemeinschaften als auch fiir Bautrédger oder Wohnungsbauunternehmen
eignen.

Vier- bis sechsgeschossige Baukérper gruppieren sich um larmgeschitzte Innenhéfe, die private
und gemeinschaftliche Freibereiche enthalten und durch ein FuBwegenetz miteinander verbunden
werden sollen. Die Riegelbebauung entlang des Gleisbettes schlieBt das Gebiet baulich nach
Norden hin ab. Die Ausbildung des 6. Geschosses wurde im Rahmen der Ausarbeitung des
Bebauungsplans als Staffelgeschoss mit Durchbriichen ausdifferenziert. Die durchgehende
Baumallee bildet zusatzlich einen wirkungsvollen Filter zur Bahn und pragt das Bild der ndrdlichen
ErschlieBungsstraBe, die zusatzlich éffentliche bzw. private oberirdische Stellplatze aufnimmt. An
der Schnittstelle zum Bestand wird die EisenbahnstraBe deutlich aufgewertet und als Riickgrat des
neuen Quartiers zum Boulevard umgestaltet. Dadurch soll neben der bisherigen reinen
Verkehrsfunktion die Aufenthaltsqualitdt des Stadtraums in den Vordergrund treten. Kleinteilige
Einheiten mit unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss werden entlang des
Boulevards konzentriert und sorgen fiir eine Belebung des breiten FuBgangerbereichs. Die
Zulassigkeit von Einzelhandel ist in diesem Zusammenhang aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
Innenstadt klar reglementiert. Vornehmlich soll Einzelhandel mit nichtzentrenrelevanten
Sortimenten realisiert werden, um die vorhandene Einzelhandelsstruktur im Umfeld und in der
Altstadt nicht negativ zu beeintrachtigen. Die breite Vorzone vor den Gebduden entlang der
EisenbahnstraBe wird durch den direkten Anschluss wichtiger offentlicher Platze zusatzlich in Wert
gesetzt. Unterschiedliche Baumpflanzungen erganzen den vorhandenen Baumbestand, und
hochwertiges Stadtmobiliar (Beleuchtung, Banke, etc) soll fiir eine Aufwertung des 6ffentlichen
Raums sorgen.

Ein zentraler Baustein des Bebauungsplans ist der weitgehende Erhalt des historischen
Gebaudekomplexes des ehemaligen Giiterbahnhofs (bestehend aus Verwaltungsgebdude und
Glterhalle), welcher als identitdtsstiftendes Element die neue Quartiersmitte markiert. Sie starkt
wesentlich die Identifikation der Bewohner/innen mit ihrem Quartier und leistet einen Beitrag zur
Ubergeordneten Adressbildung und Orientierung im Stadtgefiige. Die Giiterhalle und das
angeschlossene Verwaltungsgebdude pragen den vorgelagerten Quartiersplatz, sie sollen saniert
und umgenutzt werden. Diskutiert werden derzeit die Nutzungen als Stadtarchiv, Fléachen zur
Realisierung einer nationalsozialistischen Gedenkstatte, die fiir die Giiterbahnhofsentwicklung
notwendige Kindertagesstatte sowie Gastronomie und Einzelhandel. Die verschiedenen
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Nutzungsmaoglichkeiten werden von der Verwaltung untersucht und voraussichtlich in Form von
Varianten dem Gemeinderat zur Entscheidung vorgelegt.

Einen zweiten wichtigen Projektbaustein stellt die réumliche Fuge in nordlicher Verldngerung der
HigelstraBe dar, die das 6ffentliche Freiraumangebot erganzt und eine wichtige ibergeordnete
Vernetzungsfunktion Gibernimmt. Der Bereich nimmt eine behindertengerechte Rampe und eine
schrdg abfallende Griinflache mit Rasenstufen auf, die zusatzliche Aufenthaltsmdglichkeiten bietet.
Als Alternative zu einem klassischen Rampeneinschnitt wird hier eine aufgeweitete Griinfuge
angeboten, die in eine Unterfiihrung miindet, die das Gleisbett unterquert und im Norden die
Bereiche Sidlerareal und Neckarufer bis zur Gartenstrasse anbindet. Mit der neuen Unterfiihrung
kann auch die im Rahmen der Planungen zur Regionalstadtbahn projektierte Haltestelle
Guterbahnhof im Norden des Gleisbetts eingebunden werden.

Der 6stliche Abschluss des mittleren Quartiers mit Mischnutzung wird durch ein leicht aus der
Gebaudeflucht der Eisenbahnstrae heraustretendes Solitargebaude akzentuiert. Der rdumliche
Ubergang zum anschlieBenden Gewerbegebiet erfolgt durch die in nérdlicher Richtung verldngerte
Depotstrale.

Der mittlere Bereich wird im Bebauungsplan als Mischgebiet, gegliedert in MI 2 bis MI 8,
ausgewiesen.

c) Ostlicher Bereich

Eine ca. 30 m breite Flache fiir eingeschranktes Gewerbe (GE 2) dient hier als Puffer zwischen dem
vorwiegend durch Wohnen gepragten Standort im Westen und den gewerblichen Nutzungen im
Osten.

Die im Osten sich anschlieBenden Gewerbeflachen (GE 3) sind auch Bahnflachen, werden jedoch
nicht mehr fir den Bahnbetrieb benétigt und sollen gleichfalls einer neuen Entwicklung zugefihrt
werden. Die angrenzenden Tiibinger Firmen Kemmler und Mdck haben groBes Interesse an dem
Erwerb dieser Gewerbeflachen, um jeweils ihr Betriebsgeldnde nach Norden erweitern zu kdnnen.
Sie sind sich mit den Grundstiickseigentiimern aurelis/DB bereits einig. Aus verkehrstechnischen
und stddtebaulichen Griinden und um den Firmen zusammenhangende Grundstiicke zu
ermdglichen, wird das betreffende Teilstlick der EisenbahnstraBe in diesem Bereich nach Norden
verlegt. Der Stadt entstehen hierdurch keine Kosten. Der bislang unter der bestehenden
EisenbahnstraBe geplante Stauraumkanal wird nun unterhalb der umverlegten EisenbahnstraBBe
gebaut. Zur freirdumlich besseren Einpassung bzw. visuellen Abschirmung der Gewerbeflachen
wird zur verlegten EisenbahnstraBe hin ein Griinstreifen angelegt, der mit einer Baumreihe besetzt
wird. Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs, der innerhalb der Wasserschutzzone 1II liegt, ist
groBtenteils als private Griinflaiche ausgewiesen. Die Realisierung des hierin befindlichen Abschnitts
der verlegten EisenbahnstraBe ist iber eine Ausnahmegenehmigung des Landratsamtes Tlibingen
abgesichert. Das private Bahnanschlussgleis der Firma Mdck bleibt in Benutzung, die sich hieraus
ergebenden Verpflichtungen werden in einem InfrastrukturanschluBvertrag zwischen der Bahn und
der Firma Mock geregelt. Sowohl aus stadtischer als auch aus eisenbahnrechtlicher Sicht bestehen
gegen die ebenengleiche Kreuzung des Privatgleises mit der verlegten EisenbahnstraBBe keine
Bedenken.
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Der ostliche Bereich wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet, gegliedert in GE 2 und GE 3,
ausgewiesen.

d) Gliterhalle

Im Zusammenhang mit der Entwicklung wurde der Umgang mit der denkmalgeschiitzten
Glterhalle einschlieBlich des riickwartigen Verladegleises intensiv diskutiert. Zur Umsetzung des
Projektes sind aufgrund der hohen Freimachungskosten bestimmte wirtschaftliche
Voraussetzungen im Hinblick auf die bauliche Dichte erforderlich. Auf dieser Grundlage wurde im
Rahmen des stadtebaulichen Entwurfes und auch {iber das durchgefiihrte Wettbewerbsverfahren
der vollstandige Erhalt der Giiterhalle einschlieBlich der riickwartigen liberdachten Laderampe
Uberpriift. Dabei konnte herausgearbeitet werden, dass eine Entwicklung der Flache zu einem
Mischgebiet bei einem vollstandigen Erhalt des Kulturdenkmals nicht stadtebaulich vertretbar
durchfiihrbar ist. Bei einem vollstandigen Erhalt hatte auf die Entwicklung verzichtet werden
mussen, eine Aktivierung dieser innenstadtnahen Entwicklungspotenziale ware nicht méglich
gewesen. Vor diesem Hintergrund ist nach Abwdgung kein kompletter sondern lediglich ein
wesentlicher Erhalt des Gebaudekomplexes mdglich. Zum Umgang mit der Giterhalle gab es im
bisherigen Verfahren einen engen Austausch mit dem Regierungspréasidium Tiibingen (RP TU). Mit
der jetzt gefundenen Losung kdnnen die relevanten Teile des Gebaudes erhalten werden, dennoch
fuhrt dieses Ergebnis formal zum Verlust der Denkmaleigenschaft. Ein entsprechender
Teilabbruchantrag beim RP TU wurde von Seiten der Projekttrager aurelis/DB bereits gestellt und
ist in Bearbeitung.

GemaB Gemeinderatsbeschluss vom 19.11.2012 (siehe Vorlage 411/2012) wird die
Universitatsstadt Tlbingen das Grundstiick der Giiterhalle mitsamt der Bestandsgeb&ude aufgrund
der Bedeutung fiir das Gesamtprojekt in Absprache mit den Projekttrédgern aurelis/DB erwerben
und in Eigenregie entwickeln. Der entsprechende Ubertragungsvertrag soll nach erfolgter
Entwidmung der Bahnflachen demnachst abgeschlossen werden. Die Bestandsgebdude stehen
nach Ablauf der Kiindigungsfristen mittlerweile leer und sind momentan im Rahmen eines
Gestattungsvertrages bis zum Eigentumsibergang durch die Stadt fiir Besichtigungen und
Bestandsanalysen zuganglich.

4, ErschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner zentrumsnahen Lage sehr gut an das 6rtliche bzw. liberdrtliche
StraBennetz angebunden. Von der Reutlinger StraBe (B 28) aus wird ein neuer Linksabbieger in die
EisenbahnstraBe eingerichtet, die anderen von der Reutlinger StraBe in die EisenbahnstraB3e
einmiindenden QuerstraBen sorgen fiir eine Verteilung der Verkehrsstréme.

Die HaupterschlieBung des Areals selbst ist von auBen organisiert: Im Norden des Plangebiets
verlauft parallel zur Bahn eine west-ost-gerichtete ErschlieBungsstralBe, welche als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden soll und éffentliche bzw. private oberirdische
Stellplatze aufnimmt. AuBerdem sollen hier schwerpunktmaBig die Zufahrten zu den Tiefgaragen
der einzelnen Blécke organisiert werden. An der Schnittstelle zum Bestand im Siiden des
Plangebiets wird die EisenbahnstraBe deutlich aufgewertet und als Riickgrat des neuen Quartiers
zum Boulevard umgestaltet. Dadurch soll neben der bisherigen reinen Verkehrsfunktion die
Aufenthaltsqualitdt des Stadtraums in den Vordergrund treten. Dies soll durch folgende
MaBnahmen gewahrleistet werden: Das Tempo soll auf 30 km/h beschrankt werden, beidseitige
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Schutzstreifen flr Radfahrer begrenzen die Fahrbahn. Die nord-siid-gerichteten QuerstraBen
innerhalb des Quartiers sind als verkehrsberuhigte Bereiche geplant. Der zentrale Quartiersplatz
vor der ehemaligen Giiterhalle soll als FuBgéngerbereich gestaltet werden, um den Fahrverkehr in
diesem Bereich zu minimieren und den Platz in seiner Funktion als hochwertiger Aufenthalts-,
Spiel- und Kommunikationsort fiir die Bewohnerinnen und Bewohner zu starken.

Im Osten des Plangebiets wird die EisenbahnstraBe auf Héhe der DepotstraBe nach Norden
verschwenkt, entlang der Gleise gefiihrt und im Bereich der Reutlinger Wiesen wieder auf die
urspriingliche Trasse der EisenbahnstraBe zuriickgefiihrt. Dies bietet stéddtebauliche und
verkehrstechnische Vorteile: Der Boulevard EisenbahnstraBe bekommt durch die Umlenkung
stadtebaulich ein Ende. Die Verkehrsstrome kdnnen so gelenkt werden, dass die westliche
EisenbahnstraBe verkehrlich entlastet wird, was die Attraktivitat des 6ffentlichen Raums erhoht.
Dariiber hinaus kénnen so den Tibinger Firmen Kemmler und Méck zusammenhangende
Gewerbeflachen angeboten werden.

Im Hinblick auf die OPNV-Versorgung kann das Plangebiet aufgrund seiner zentrumsnahen Lage
sehr gut in das bestehende OPNV-Netz eingebunden werden. Dafiir sorgen eine neue
Bushaltestelle in der Néhe des zentralen Quartiersplatzes und die geplante Anbindung des Areals
an die Regionalstadtbahn (ber eine neue Haltestelle nordlich des Gleisbettes auf Hohe der
BriickenstraBe. Die Haltestellen selbst werden im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Am Nord-Siid-
Platz in Verlangerung der HiigelstraBe ist eine neue Unterfiihrung projektiert, die das Gleisbett
unterquert, die Haltestelle Regionalstadtbahn einbindet und das Plangebiet im Norden mit den
Bereichen Sidlerareal und Neckarufer bis zur Gartenstrasse verknipft. Die Unterflihrung wurde im
Rahmen einer Machbarkeitsstudie planerisch konkretisiert und iberschlagig statisch und
kostenmaBig berechnet. Sie soll im Rahmen der libergeordneten Planungen zur Regionalstadtbahn
und der projektierten neuen Haltestelle Giiterbahnhof mit Férdermitteln von Bund und Land
umgesetzt werden. Die diesbeziiglichen Forderméglichkeiten werden derzeit gepriift.

5. Planbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréBe von ca. 10 ha und wird wie folgt
begrenzt:

- im Norden durch die bestehenden Bahngleise und das Flurstiick 6321/3,

- im Osten durch die bahneigene Kleingartenanlage und das Flurstiick 6321/3,

- im Siden durch die sidlich an die bestehende EisenbahnstralBe angrenzenden Flurstiicke,
wobei im Stidwesten ein Teilstiick der Reutlinger StraBe einbezogen ist,
und

- im Westen durch die Reutlinger StraBe im Ubergang zur Blauen Briicke

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde das Plangebiet folgendermaBen angepasst:

- Im Norden und Nordosten wurde der Geltungsbereich so angepasst, dass keine kiinftig
noch gewidmeten Bahnflachen im Geltungsbereich enthalten sind.

- Im Siden wurde der Geltungsbereich um den bestehenden StraBenkdrper der
EisenbahnstraBe erweitert. Er verlauft nun entlang der siidlich an die bestehende
EisenbahnstraBe angrenzenden Grundstiicke. Dadurch wird zweierlei ermdglicht:
einerseits die geplante Umgestaltung des 6ffentlichen Raums zu einem Boulevard und
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andererseits die Umwandlung der durch die Verlegung der EisenbahnstraBe im Osten
funktionslos gewordene BestandsstraBe zu Gewerbefldche und deren Einbeziehung in die
Flachen GE 2 und GE 3.

- Im Siidwesten wurde ein Teilstiick der Reutlinger Strae einbezogen, um die bauliche
Integration eines neuen Linksabbiegers von der Reutlinger StraBe in die EisenbahnstraBe
zu gewabhrleisten.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tibingen vom 08.03.2013 wird
das Bebauungsplangebiet als Bahnfldche dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird nach § 8 Abs.
3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert.

Die Entbehrlichkeit der Bahnflachen wurde DB-intern bescheinigt und damit festgestellt, dass diese
dauerhaft fir den o6ffentlichen Bahnverkehr nicht mehr bendétigt werden. Nach erfolgtem Neubau
einer LadestraBBe im Osten des Plangebiets wurde auf Antrag der aurelis/DB Anfang 2014 das
Entwidmungsverfahren beim Eisenbahnbundesamt eingeleitet. Die Bahnflachen wurden schlieBlich
im Juli 2014 per Bescheid des Eisenbahnbundesamtes freigestellt. Sie unterliegen damit nicht mehr
dem Fachplanungsvorbehalt und sind in die kommunale Planungshoheit tberfihrt.

7. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Giterbahnhof* werden folgende bestehende
Bebauungsplane/Ortsbauplane tangiert:

- Nr. 461 ,Ehemaliges Heeresdepot / Reutlinger StraBe", rechtskréftig seit 29.09.2007

- Nr. 405 ,Reutlinger StraBe, Westlicher Teil", rechtskraftig seit 23.07.1990

- Nr. 216 ,EisenbahnstraBe, Teil 1%, rechtskréftig seit 02.05.1964

- Nr. 178 ,Ortsbauplan First-Reutlinger-Eberhard-EugenstraBe”, genehmigt am 14.12.1961
- Nr. 36 Fasz 1 ,Stadtbauplan Ostlich der KarlstraBe", genehmigt am 23.10.1911

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,,Giiterbahnhof" werden diese Bebauungsplane/Ortsbauplédne
inklusive der enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften iberlagert und im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Gliterbahnhof" fiir unanwendbar erklart.

8. Planinhalt

8.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

a) Artder baulichen Nutzung

Baugebietstypen und Plangebietsgliederung (Festsetzung Nr. 1)

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Quartier und des stadtebaulichen
Konzepts wird das Plangebiet planungsrechtlich in unterschiedliche Abschnitte unterteilt (§ 1 Abs. 4

BauNVO): Die westliche Spitze wird im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE 1), der mittlere
Bereich als Mischgebiet (Mischgebiete MI 1 a/b bis MI 8 und integrierte Teilbereiche MI Boulevard
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la, MI Boulevard 16 und MI Boulevard 2) und der Ostliche Bereich als Gewerbegebiet
(Gewerbegebiete GE 2 und GE 3) festgesetzt.

Die Gliederung des Mischgebietes MI in die Gebiete MI 1a/b bis MI 8 dient der stadtebaulichen
Gliederung des Gebietes und insbesondere der Umsetzung der dort unterschiedlich festgesetzten
Regelungen zum MaB der baulichen Nutzung.

Die Festsetzung der Teilbereiche MI Boulevard 1a, MI Boulevard 1b und MI Boulevard 2 in den
Mischgebieten MI 2, MI 4, MI 5, MI 6, MI 7 und MI 8 dient der planungsrechtlichen Umsetzung der
dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Einzelhandelskonzeption: In diesen Teilbereichen sind
unterschiedliche Zulassigkeitsregelungen zu Einzelhandelsbetrieben festgesetzt. Sofern fiir diese
Teilbereiche nicht gesonderte Regelungen in den textlichen Festsetzungen ausdriicklich vorgesehen
sind, gelten fir sie die fir das MI und fir die jeweiligen Mischgebiete MI 2, MI 4, MI 5, MI 6, MI 7
und MI 8 geltenden Festsetzungen. Die Teilbereiche sind farblich in der Planzeichnung
hervorgehoben.

Die Festsetzung der Teilbereiche GE 7eil/ 1 und GE Teil 2 dient der planungsrechtlichen Umsetzung
der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung, wonach fiir die festgesetzten Teilbereiche
unterschiedlichen Emissionskontingente festgesetzt werden.

Zuldssigkeitsregelungen fiir Nutzungen im Mischgebiet (Festsetzung Nr. 2)

Mischgebiete nach § 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die vorliegenden Festsetzungen bilden
einen Zulassigkeitsrahmen, der im Wesentlichen den Regelungen des § 6 BauNVO entspricht.
Durch den Ausschluss bestimmter allgemein zuldassiger Nutzungen (§ 1 Abs. 5, 6 BauNVO) wird
der allgemeine Nutzungszweck des Mischgebiets, fiir das ein gleichwertiges Nebeneinander von
Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe entscheidend ist, nicht in Frage gestellt. Im
Mischgebiet MI sind folgende Nutzungen allgemein zuldssig: Wohngebaude, Geschafts- und
Biirogebdude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Mit diesen Nutzungen soll ein gemischt genutztes Quartier
entstehen, mit belebten 6ffentlichen Raumen, die als attraktive Begegnungs- und Aufenthaltsorte
flr eine aktive Stadtgemeinschaft wahrgenommen werden. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen
abgestimmt sein, dieses erganzen und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" aufwerten.
Nutzungen, die nicht mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt fiir das
Glterbahnhofsareal vereinbar sind, werden im Mischgebiet ausgeschlossen. Darunter fallen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten aller Art sowie Bordelle und bordellartige
Betriebe.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des
damit einhergehenden Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel, das Gebiet zu
einem urbanen Stadtquartier zu entwickeln, das sich durch eine vielfédltige Mischung
unterschiedlicher Nutzungen und eine innenstadttypische Bebauungsdichte auszeichnet. Auch dem
Ziel, stadtebauliche Raumkanten auszubilden, wiirde eine Bebauung mit Tankstellen oder mit
Gartenbaubetrieben widersprechen. Dariliber hinaus gehen von Tankstellen regelmaBig erhebliche
Beeintréchtigungen fiir die Umgebung aus, die bei den blichen Offnungszeiten auch in den spaten
Abendstunden stattfinden. Neben Lédrmemissionen insbesondere durch den Ziel- und Quellverkehr
und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen kommt es zu olfaktorischen Auswirkungen
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(Benzolgeruch, Abgase). Die Mischgebiete sollen daher nicht durch an dieser Stelle stadtebaulich
unvertragliche und immissionstrachtige Nutzungen belegt werden.

Ausgeschlossen werden weiterhin dem sogenannten ,Rotlicht-Milieu™ zugeordnete Nutzungen
sowie Vergnligungsstatten aller Art (wie z.B. Spielhallen etc.). Von diesen kénnen negative
stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausgehen. Es handelt sich bei
diesem Effekt um eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlieBlich auf monetare Effekte
beschrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines
Quartiers oder Stadtteils niederschlagt. Unterstiitzt wird die Wirkung einer sinkenden
Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung
des Stadt- und StraBenbildes durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende
Werbeanlagen, geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen dadurch ein
abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefiihls. Aufgrund
dieser Auswirkungen kann es zur Abwanderung der Wohnbevdlkerung im Umfeld, dem Ausbleiben
von Kunden- und Besucherstrémen in den benachbarten Betrieben oder der SchlieBung ansassiger
Betriebe kommen, was schlieBlich zu einem weiteren Attraktivitatsverlust fiihrt.
Vergniigungsstatten sowie Bordelle und bordellartige Betriebe sollten daher grundsatzlich nicht in
direkter Néhe zu Wohnnutzungen entstehen.

Einzelhandelskonzeption fiir das Mischgebiet im Plangebiet

Auf dem Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs sollen entlang des neu geschaffenen Boulevards
EisenbahnstraBe zu dessen Belebung quartiersbezogene Einzelhandelsfldchen in rdumlicher
Konzentration entstehen. Als qualitativer MaBstab kénnen hierbei die Tibinger

Quartiersentwicklungen im Lorettoareal oder im Franzosischen Viertel herangezogen werden.

Umsetzung eines Zonierungskonzeptes

Die Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen entlang des Boulevards soll in Form einer
Zonierung, bestehend aus dem Mischgebiet MI 1a sowie den Teilbereichen MI Boulevard 1a, MI
Boulevard 1b und MI Boulevard 2, erfolgen. Dagegen soll in anderen Teilen des Plangebietes
Einzelhandel ausgeschlossen (nérdliche Teile der festgesetzten Mischgebiete) bzw. nur in
eingeschrankter Form zugelassen werden (Gewerbegebiete GE 1, GE 2, GE 3).

Fir den Einzelhandel sind verschiedene Zonen angedacht:

In der ersten Zone im Bereich der Westspitze des Plangebiets (Mischgebiet MI 1a) ist
schwerpunktmaBig nahversorgungsrelevanter Einzelhandel vorgesehen; vorrangig und geeignet
ware in dem Bereich Reutlinger StraBe / Ecke EisenbahnstraB3e ein kleinflachiger Supermarkt mit
knapp 800 m2 Verkaufsflache. Grundsatzlich denkbar in diesem Bereich sind auch Betriebe mit
einem nicht-zentrenrelevanten Angebot. Der Standort hat stadtebaulich-raumlich eine
Scharnierfunktion in Richtung Innenstadt und bildet den Auftakt fiir den Boulevard
EisenbahnstraBe. Es sollen in diesem Zusammenhang vor allem bestehende Flachenpotenziale fiir
weitere Sortimente entlang dieses Boulevards erhalten bleiben und zur Belebung des groBziigigen
FuBgangerbereichs sidlich der straBenbegleitenden Neubebauung beitragen.

In einer zweiten Zone (Teilbereiche MI Boulevard 1a und MI Boulevard 1b) soll in einer raumlichen
Konzentration entlang des Boulevards EisenbahnstraBe bis zum kiinftigen Quartierszentrum an der
10
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umgenutzten Giiterhalle weiterer nahversorgungsrelevanter Einzelhandel sowie Einzelhandel mit
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten entstehen. Der westliche Bereich M7
Boulevard 1a Gibernimmt dabei eine ,Briickenfunktion™ zum Quartierszentrum an der Giiterhalle (M/
Boulevard 1b). Hier soll ein Besatz mit zentrenrelevanten Sortimenten angestrebt werden, um
Fihlungsvorteile zum Nahversorger und zur Innenstadt aufbauen zu kénnen. Es soll jedoch eine
Beschrankung auf einzelne Sortimente erfolgen, um auch im Quartierszentrum eine mdglichst hohe
Sortimentsvielfalt anbieten zu kénnen. In Erganzung kénnen jedoch auch nicht-zentrenrelevante
Sortimente angeboten werden. Im Bereich MI Boulevard 16 am Quartierszentrum ist eine
Konzentration von kleinteiligem zentrenrelevantem Einzelhandel mit einer moglichst hohen
Sortimentsflexibilitat zur Starkung des Zentrum-Charakters vorgesehen. Weitere
offentlichkeitswirksame Nutzungen wie Gastronomie, Kindertagesstatte, Dienstleistungen, soziale
und weitere 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen sind geeignet, an dieser zentralen Stelle im
Plangebiet einen belebten Platz entstehen zu lassen, der als neue Quartiersmitte fungiert.
Entsprechend dieser Zielsetzung soll in einem Teilbereich der Giiterhalle Einzelhandel entstehen
und die Einzelhandelsnutzung entsprechend planungsrechtlich begrenzt werden. Damit soll
einerseits gewahrleistet werden, dass am Quartiersplatz in der Giterhalle attraktive
Einzelhandelsflachen in einer besonderen Immobilie entstehen kdnnen, andererseits jedoch auch
groBere Teile der Giiterhalle fir andere Nutzungen zur Verfigung stehen. Weiterhin kann mit der
raumlichen Beschrénkung des Einzelhandels in der Giiterhalle dem Umstand Rechnung getragen
werden, dass fir bestimmte Sortimente lediglich geringere Verkaufsflachenpotenziale ermittelt
wurden, um eine Schadigung der Innenstadt zu verhindern.

Ostlich des neuen Quartierszentrums an der Giiterhalle soll in einer dritten Zone (Teilbereich MI
Boulevard 2) aufgrund hdherer Realisierungschancen der Schwerpunkt der Nutzungen bei
Dienstleistungsbetrieben liegen, die durch Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
bzw. Werkverkauf erganzt werden kdnnen. Hier soll ebenfalls ein kleinteiliger und
abwechslungsreicher Besatz erreicht werden.

Fir die flankierenden Gewerbegebiete GE 1 im Westen und GE 2 bzw. GE 3 im Osten sind weitere
einzelhandelsspezifische Regelungen, insbesondere im Hinblick auf die Zulassigkeit von nicht-

zentrenrelevantem Einzelhandel, vorgesehen.

Schaffung kleinteiliger Einzelhandelsstrukturen

Grundsatzlich zeichnet sich die Stadt Tiibingen durch eine sehr kleinteilige Einzelhandelsstruktur in
der Innenstadt aus. Dies zeigt sich auch im Vergleich der durchschnittlichen Verkaufsflache pro
Einzelhandelsbetrieb im Vergleich zu anderen Stadten: Im zentralen Versorgungsbereich verfiigt
Tiubingen Uber eine durchschnittliche Verkaufsflache (VK) von 166 gm je Einzelhandelsbetrieb,
Reutlingen hingegen liber 259 gm VK pro Einzelhandelsbetrieb und Ulm Gber 246 gm VK pro
Einzelhandelsbetrieb. Diese kleinteilige Struktur mit vergleichsweise geringen Verkaufsflachen pro
Betrieb beschrankt sich nicht nur auf die Innenstadt, sondern wurde auch in den bekannten
Innenentwicklungsgebieten wie dem Franzdsischen Viertel oder dem Lorettoareal fortgesetzt. Hier
bilden Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe mit einer VerkaufsflaichengréBe von
durchschnittlich ca. 50 bis 150 gm in Erdgeschosslage bei Wohngebduden eine typische Struktur,
die in Stadten ahnlicher GréBenordnung nur noch rudimentar vorzufinden ist. Es handelt sich vor
allem um inhabergefiihrte Betriebe, sowohl kleinere Lebensmittelbetriebe wie Backereien oder
Bioladen als auch kleinere Ladeneinheiten mit zentrenrelevanten Sortimenten wie Bekleidungs-
oder Biicherladen. Diese Einzelhandelsbetriebe werden durch Dienstleistungsbetriebe erganzt.
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Eine ahnliche Struktur wird auch auf dem Areal des ehemaligen Giterbahnhofs als sinnvoll erachtet
und angestrebt. Daher ist die Zielsetzung, im Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Umsetzung mdglichst kleinteiliger Einzelhandelsstrukturen und somit
insbesondere ein Angebot fiir inhabergefiihrte Betriebe zu schaffen.

Berticksichtigung von Verkaufsfldchenpotenzialen

Bei der Definition zuldssiger und unzulassiger Einzelhandelsnutzungen und deren Dimensionierung
in den einzelnen Zonen sind verschiedene Vorgaben zu berticksichtigen, insbesondere diirfen durch
einzelhandelsbezogene Regelungen im Bebauungsplan keine in der Nahe liegenden und
funktionierenden Einzelhandelszentren (im vorliegenden Fall die Altstadt von Tiibingen) geschadigt
werden. Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Tiibinger Altstadt wurde daher eine
gutachterliche ,Stellungnahme zu Entwicklungspotenzialen im Bereich Einzelhandel fiir den
Standort Giterbahnhofsareal in Tabingen™ der imakomm Akademie GmbH (August 2014)
erarbeitet, welche Aufschluss liber Méglichkeiten und Grenzen zu Einzelhandelsregelungen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gibt.

Wesentliche Grundlage fiir die Umsetzung des Zonierungskonzeptes (s.0.) im Bebauungsplan sind
die in der Stellungnahme ermittelten Verkaufsflachenpotentiale fiir einzelne zentren- und nicht-
zentrenrelevante Sortimente, die sich — unter Beriicksichtigung des Beeintrachtigungsverbots der
Altstadt TUbingens — aus der Abschatzung der grundsatzlichen Ansiedlungspotentiale sowie der
Umverteilungsquoten zusammensetzen. Die einzelnen Arbeitsschritte zur Ermittlung des
Verkaufsflachenpotenzials fiir einzelne Sortimente sind der fachgutachterlichen Stellungnahme zu
entnehmen.

Es wird im Ergebnis (siehe hierzu auch untenstehende Abbildung) festgestellt, dass in den
Sortimentsbereichen ,Elektrowaren®, ,Biicher / PBS (Papier, Bliroorganisation Schreibwaren) /
Spielwaren" sowie ,Bekleidung / Schuhe / Sport" das héchste Verkaufsflachenpotential besteht
(zwischen 1.900 — 2.300 gm). In den zentrenrelevanten Sortimentsbereichen ,Gesundheit /
Kérperpflege", ,Blumen" sowie ,Foto" bestehen hingegen kaum Ansiedlungspotenziale. Da von
diesen Sortimenten eine Beeintrachtigung bestehender Angebote in der Innenstadt nicht
ausgeschlossen werden kann, sollen diese Sortimente lediglich als Randsortiment im Plangebiet
angeboten werden. Bei den ermittelten Verkaufsflachenpotenzialen fiir die einzelnen Sortimente
handelt es sich um Maximalangaben, welche die dem Bebauungsplan zugrundeliegende
Einzelhandelskonzeption und die Festsetzungen im Bebauungsplan maBgeblich bestimmen. Bei
Einhaltung dieser Flachenpotenziale kann davon ausgegangen werden, dass Standortlagen in der
Innenstadt oder Standortlagen mit Nahversorgungsfunktion im Umfeld des geplanten, klein
strukturierten Vorhabens nicht maBgeblich geschadigt werden. Dies wird durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Abbildung , Theoretisch verfligbare Flachenpotenziale nach grundversorgungs- und

zentrenrelevanten Sortimenten fiir den Standort Giiterbahnhof in Tlbingen™ (Quelle: imakomm
Akademie, 2014):
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Verkaufsflichenpotenzial

Sortiment A

inm
Nahrungs- und Genussmittel 1.400 — 1.500
Gesundheit / Kdrperpflege Nur Randsortimente
Blumen 100
Bicher / PBS / Spielwaren 2.000
Bekleidung / Schuhe / Sportbekleidung 1.900 — 2.000
Elektrowaren 2.300
Foto nur als Randsortiment
Hausrat / Einrichtung 800 - 900
Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel (Kleinteilige
Baby- und Kinderartikel, Optik, Uhren / Schmuck, Sport- 800 - 900
/ Campingartikel (inkl. Fahrrader), Waffen, Angler-, Reit
und Jagdbedarf)
GESAMT 9.300 - 9.700

Hinweis des Fachgutachters: Die dargestellten Verkaufsfldchenpotenziale stellen keine
Obergrenzen fir einzelne groBflachige Vorhaben dar. Diese sind im Einzelfall zu priifen. Mit
dargestellten Flachen ist lediglich gewahrleistet, dass nicht davon auszugehen ist, dass
Standortlagen in der Innenstadt oder Standortlagen mit Nahversorgungsfunktion im Umfeld des
geplanten, klein strukturierten Vorhabens maBgeblich geschadigt werden. Die dargestellten Werte
stellen ausdrticklich keine Verkaufsflachenobergrenzen im Sinne einer Sensitivitatsanalyse fiir
einzelne Sortimente dar.

Erganzend wird auf die fachgutachterliche Stellungnahme der imakomm Akademie GmbH, dort
Kap. 1.1 und zur naheren Erlduterung Kap. 4, verwiesen.

Zuldssigkeitsregelungen zum Einzelhandel im Mischgebiet

Im Abgleich der ermittelten Verkaufsflachenpotenziale mit der stadtebaulichen Zielsetzung werden
auf Grundlage der Ergebnisse der fachgutachterlichen Stellungnahme der imakomm Akademie
GmbH unterschiedliche Festsetzungen fir einzelne Teilbereiche des Mischgebiets getroffen.

Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im Mischgebiet MI (Festsetzung Nr. 3)

Zugunsten einer rdumlichen Konzentration von Einzelhandelsnutzungen entlang des vorgesehenen
Boulevards im Mischgebiet MI 1a sowie den Teilbereichen MI Boulevard 1a, MI Boulevard 16 und
MI Boulevard 2 werden in Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe in den
Ubrigen Mischgebieten ausgeschlossen. Dies entspricht der Einzelhandelskonzeption bzw. der
vorgesehenen Zonierung der Einzelhandelsnutzungen und dient der Belebung des geplanten
Boulevards EisenbahnstraBe (s.o.).

Geschossweise Gliederung des Gewerbegebiets GE 1, des Mischgebiets und von
Teilbereichen (Festsetzungen Nr. 4, 5, 6 und 7)
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Die der Belebung des Boulevards EisenbahnstraBe dienenden (&ffentlichkeitswirksamen)
Nutzungen entfalten effektiv ihre Wirkung bei direktem Zugang auf bodengleichem Niveau. Daher
werden in Anwendung von § 1 Abs. 7 BauNVO fir das Erdgeschoss — neben den ohnehin
unzuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten aller Art, Bordelle
und bordellartige Betriebe (siehe oben: Textliche Festsetzung Nr. 2) — weitere weniger
offentlichkeitswirksame Nutzungsarten ausgeschlossen. Wohnungen im Erdgeschoss sind deshalb
hier nicht zuldssig. Dies betrifft das Mischgebiet MI 1a sowie die Teilbereiche MI Boulevard 1a, MI
Boulevard 1b und MI Boulevard 2. Im Mischgebiet MI 8 sind aufgrund dessen norddstlicher
Randlage hingegen Wohnungen zulassig.

AuBerdem sind im Gewerbegebiet GE 1 und im gesamten Mischgebiet (MI 1a/b bis MI 8)
oberirdische Garagen im Erdgeschoss ausgeschlossen. Dadurch wird gewahrleistet, dass keine
unattraktiven, geschlossenen EG-Bereiche entstehen, die den 6ffentlichen Raum entwerten.
Stadtebaulich werden vielmehr belebte EG-Zonen erzeugt, die sich sowohl nach innen zu den
Hoéfen als auch nach auBen zum 6ffentlichen Raum hin 6ffnen. Folgende Ausnahmetatbestande
kénnen in diesem Zusammenhang zugelassen werden: Aufgrund der hohen Gebdudetiefen im
Mischgebiet MI 1b kdnnen hier oberirdische Garagen im Erdgeschoss ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn diese um mindestens 10,00 m von den AuBenfassaden zur Reutlinger StraBe und
Ostlichen ErschlieBungsstraBe zuriickversetzt sind. Im Gewerbegebiet GE 1 kénnen oberirdische
Garagen im Erdgeschoss ebenfalls ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese um mindestens
10,00 m von der AuBenfassade der Reutlinger StraBe zurlickversetzt sind. Diese
Ausnahmeregelungen bieten gréBere Flexibilitét in der Nutzung der EG-Flachen in den genannten
Bereichen. Das oben formulierte stadtebauliche Ziel als solches bleibt mit dem zwingenden Versatz
nach innen an den stadtebaulich-rdumlich sensiblen Abschnitten (West-, Slid- und Ostseite)
erhalten.

Regelungen zum Einzelhandel im Mischgebiet MI 1a (Festsetzung Nr. 8)

Zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten fiir das Areal des
ehemaligen Giiterbahnhofs unter der Préamisse, dass von der Planung keine schadigenden
Wirkungen auf die Innenstadt Tiibingens oder sonstige Nahversorgungszentren ausgehen diirfen,
ist zentrenrelevanter Einzelhandel lediglich fir das Mischgebiet MI 1a sowie fiir die Teilbereiche M7
Boulevard 1a und MI Boulevard 1b vorgesehen.

Im Mischgebiet MI 1a (an der Westspitze des Plangebiets) sind nur Einzelhandelsbetriebe mit den
Kernsortimenten , Lebensmittel®, ,Getranke" und ,, Genussmittel, Tabakwaren™ mit weiteren
maximal 10 % Verkaufsfldchenanteil an zentrenrelevanten Randsortimenten zuldssig. Entsprechend
der stadtebaulichen Zielsetzung kann hier somit ein kleinflachiger Supermarkt entstehen, der der
Nahversorgung im Quartier dient. Insgesamt wurde fiir die Sortimente ,Lebensmittel", ,Getranke"
und ,Genussmittel, Tabakwaren®™ fachgutachterlich ein Verkaufsflachenpotenzial von 1.500 gm
ermittelt, sodass bei Realisierung eines mit den genannten, ublichen Sortimenten bestiickten
Supermarktes ein Restpotenzial von ca. 700 gm Verkaufsflache fiir die genannten Sortimente flr
das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs verbleibt.

Zentrenrelevante Randsortimente sind bis zu maximal 10 % Verkaufsflachenanteil zuldssig. Dies
ergibt sich aus der betriebstypologischen Erforderlichkeit: So fiihren viele Einzelhandelsbetriebe mit
den festgesetzten Sortimenten ,Lebensmittel®, ,Getrdnke" und ,Genussmittel, Tabakwaren™ weitere
branchentypische, zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente. Beispielsweise werden
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Produkte aus den Bereichen ,Korperpflege / Drogeriewaren, Parflimerie und Kosmetikartikel, Putz-
,Wasch- und Reinigungsmittel*, ,Blumen" oder , Bekleidung, Lederwaren, Schuhe" in Supermarkten
allgemein angeboten. Durch die Beschrankung auf 10 % Randsortiment (bezogen auf die
Verkaufsflache), was bei der Errichtung eines Supermarktes mit einer maximalen Verkaufsflache
von 800 gm einer randsortimentsspezifischen Verkaufsflache von 80 gm entsprechen wiirde, wird
vermieden, dass zu groBe Flachenanteile fiir diese Sortimente entstehen. Die Beschrankung der
Randsortimente auf 10% Verkaufsflachenanteil ergibt sich auch aus den Vorgaben des kiinftigen
»Regionalplans Neckar-Alb 2013" (vgl. dort Z (7) in Kap. 2.4.3.1) sowie aus dem ,Zentren- und
Marktekonzept" der Stadt Tlibingen.

Dariiber hinaus sind im Mischgebiet MI 1a Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten unter der Einschrankung zuldssig, dass der Anteil des angebotenen zentrenrelevanten
Randsortiments maximal 10 % Verkaufsflachenanteil betragt. Nicht-zentrenrelevante Sortimente
wie ,Moébel", ,Brennstoffe® oder ,groBteilige Elektrowaren" sind grundsatzlich zuldssig, da mit ihnen
keine negativen Auswirkungen auf das Zentrum Tibingens oder auf Nahversorgungszentren in der
Umgebung verbunden sind. In diesem Zusammenhang wird — mit Blick auf die mit diesen
Sortimenten in aller Regel verbundene Form der GroBflachigkeit — ergédnzend darauf hingewiesen,
dass im Mischgebiet MI 1a groBflachige Einzelhandelsbetriebe, von denen Wirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen kdnnen, nicht zuldssig bzw. im Ubrigen aufgrund der GréBe des
Baugebietes nicht realisierbar sind.

Die maBgeblichen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente sind in der Tibinger
Liste des Zentren- und Marktekonzepts enthalten.

Regelungen zum Einzelhandel in den Teilbereichen MI Boulevard 1a und MI Boulevard
1b (Festsetzungen Nr. 9 und 10)

Zur Vermeidung schadigender Auswirkungen durch ein zu groBes Angebot zentrenrelevanter
Sortimente (s.0.) wird dariiber hinaus fiir die Teilbereiche MI Boulevard 1a und MI Boulevard 16
die Zulassigkeit zentrenrelevanten Einzelhandels geregelt:

Im Teilbereich MI Boulevard 1a konzentriert sich die Zuldssigkeit schwerpunktmaBig auf die
zentrenrelevanten Sortimente mit den aus fachgutachterlicher Sicht héchsten
Verkaufsflachenpotenzialen: Hier sind deshalb Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten ,,Biicher /
Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Bliroorganisation®, ,Musikalienhandel", ,Spielwaren" und
,Bekleidung, Lederwaren, Schuhe" sowie ,Unterhaltungselektronik / Computer, kleinteilige
Elektrowaren (bspw. Toaster, Riihr- und Mixgerdte)" zuldssig. AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe
mit den Sortimenten ,Sport- / Campingartikel (inkl. Fahrrader)" unterhalb der Schwelle der
GrofBflachigkeit (also kleiner als 800 gm Verkaufsflache) zuldssig, die laut Abbildung auf Seite 12
(aus der gutachterlichen ,Stellungnahme zu Entwicklungspotenzialen im Bereich Einzelhandel fir
den Standort Giterbahnhofsareal in Tlbingen™ der imakomm Akademie GmbH, August 2014) zum
sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel gehéren. Insgesamt steht im Teilbereich MI Boulevard 1a
ein Potenzial von bis zu ca. 1.335 gm realisierbarer Verkaufsflache zur Verfligung. Die
Wahrscheinlichkeit, dass in diesem Bereich das fachgutachterlich ermittelte
Verkaufsflachenpotenzial von 800-900 gm fiir sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel,
insbesondere ,Sport- / Campingartikel (inkl. Fahrrader)", durch Mehrfachansiedlungen
nebeneinander lberschritten werden kénnte, ist als duBerst gering einzustufen. Darliber hinaus
stellen die in der Abbildung auf Seite 13 der Begriindung dargestellten Werte laut Fachgutachter
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keine Verkaufsflachenobergrenze im Sinne einer Sensivitdtsanalyse fir einzelne Sortimente dar. Die
Gefahr der Entstehung von Einzelhandelsagglomerationen kann aufgrund der vorgesehenen
kleinteiligen Strukturen, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans planungsrechtlich
gesichert sind, nicht konstatiert werden.

Im Teilbereich MI Boulevard 1b sind hingegen samtliche Einzelhandelsbetriebe mit einem
zentrenrelevanten Warensortiment zuldssig. Hiervon ausgenommen sind jedoch Betriebe mit den
Sortimenten ,Kérperpflege / Drogeriewaren, Parfimerie und Kosmetikartikel, Putz-, Wasch- und
Reinigungsmittel", ,,Apothekerwaren®, ,medizinische und orthopddische Artikel", ,,Foto / Optik"
sowie ,.Blumen", da bei diesen Sortimenten eine Beeintrachtigung bestehender Angebote in der
Innenstadt nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird fachgutachterlich empfohlen, ein Ausreizen
des Verkaufsflachenpotenzials zu vermeiden. Es wird auBerdem festgestellt, dass die Stadt
Tiibingen insgesamt in diesem Sortimentsbereich bereits eine sehr hohe Zentralitat besitzt und
weitere Ansiedlungen daher nicht notwendig sind, da hier bereits eine gute Grundversorgung
gegeben ist (vgl. Tabelle ,Verkaufsflachenobergrenzen fiir das Quartier Giiterbahnhof™ in Kap. 4
i.V.m. Anhang 6 der fachgutachterlichen Stellungnahme). AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe mit
den Sortimenten ,Sport- / Campingartikel (inkl. Fahrrader)" nicht zuldssig, da diese im Teilbereich
MI Boulevard 1a verortet werden sollen. Wegen der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache
in Form enger Baugrenzen kann im Teilbereich MI Boulevard 1b lediglich maximal eine
Verkaufsflache von bis zu 610 gm, aufgeteilt auf zwei Baufenster, realisiert werden. Damit wird
weitgehend sichergestellt, dass die fachgutachterlich ermittelten Verkaufsflachenpotenziale, unter
Beriicksichtigung der Zuldssigkeitsregelungen fiir das Mischgebiet MI 1a und den Teilbereich MrI
Boulevard 1a, nicht tberschritten werden. Eine weitergehende Einschrankung auf die Zulassigkeit
bestimmter Sortimente ist nicht erforderlich.

Analog zum Mischgebiet MI 1a sind in den Teilbereichen MI Boulevard 1a und MI Boulevard 1b
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zulassig; es wird auf die
diesbeziigliche Begriindung der Einzelhandelsfestsetzung im Mischgebiet MI 1a verwiesen (s.0.).
Mit der differenzierten Festsetzungsregelung wird sichergestellt, dass die fachgutachterlich
ermittelten Verkaufsflachenpotenziale ausgeschopft werden kénnen, ohne dass damit negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die bestehende Zentrenstruktur Tibingens verbunden sind. Die
raumliche Konzentration des zentrenrelevanten Einzelhandels an zentraler Stelle im Plangebiet
kann damit hergestellt werden.

Regelungen zum Einzelhandel im Teilbereich MI Boulevard 2 (Festsetzung Nr. 11)

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in der sogenannten dritten Zone (s.o.) im Teilbereich
MI Boulevard 2 beschrankt sich zum einen auf Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufstatigkeit mit
einem im Plangebiet angesiedelten Handwerks- oder Produktionsbetriebs im sachlichen und
raumlichen Zusammenhang steht und eine Verkaufsflache von héchstens 10% der Grundflache des
Betriebes aufweist (Werkverkauf). Damit werden Verkaufsstellen ortsansassiger Handwerksbetriebe
ermdglicht (sogenanntes ,Handwerkerprivileg"). Dabei muss die angebotene Ware/Sortiment aus
eigener Herstellung oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick bzw. im Betriebsgebaude
stammen oder im Zusammenhang mit hier hergestellten Waren oder angebotenen
Handwerksleistungen stehen. Innerhalb dieses Werkverkaufs sind bspw. Handwerksbetriebe zur
Schmuck- oder Taschenherstellung oder ahnliches denkbar. Damit besteht die Mdglichkeit, im
Plangebiet Handwerksbetriebe anzusiedeln, die ihre eigenen Waren in der Werkstatt verkaufen und
die gleichfalls zur Belebung und Attraktivitdtssteigerung des Quartiers beitragen.
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Die Verkaufsflache muss dabei untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb, diesem raumlich
zugeordnet sein und mit diesem in betrieblichem Zusammenhang stehen. Die in den
Erdgeschosslagen maximal realisierbaren Grundflachen der Betriebe erlauben lediglich eine sehr
geringe Verkaufsfldche. Es wird klarstellend darauf hingewiesen, dass die Verkaufsflachen des
Einzelhandelsbetriebs mit einem Produktions- oder Handelsbetrieb verbunden sein miissen, um
ausschlieBlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu
verauBern. Da das Handwerkerprivileg auch zentrenrelevante Sortimente umfassen kann, ist fiir
diese eine Verkaufsflachenobergrenze festzusetzen: Mit der Beschrankung auf 10 % Verkaufsflache
wird sichergestellt, dass die stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Tiibingen umgesetzt werden
und keine zentrenschadlichen Auswirkungen entstehen kdnnen.

Im Teilbereich MI Boulevard 2 sind zum anderen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten und mit einem maximalen Anteil zentrenrelevanter Randsortimente von 10 % an der
Verkaufsflache zuldssig. Es wird auf die diesbeziigliche Begriindung der Einzelhandelsfestsetzung
im Mischgebiet MI 1a verwiesen (s.0.).

Zuldssigkeitsregelungen fiir Nutzungen in den Gewerbegebieten (Festsetzung Nr. 12)

Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben. Fir die einzelnen Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3 werden
unterschiedliche Zielsetzungen definiert und daher verschiedene Festsetzungen zu den zuldssigen
Nutzungsarten getroffen. Fiir alle Gewerbegebiete gilt jedoch der Ausschluss von Tankstellen,
Vergniigungsstatten aller Art sowie Bordellen und bordellartigen Betrieben. Es wird hinsichtlich der
Unzulassigkeit dieser Nutzungen auf die oben stehenden Ausfiihrungen verwiesen, die aufgrund
der raumlichen Nahe zur Mischnutzung auch fiir die Gewerbegebiete gelten.

Zuldssigkeitsregelungen fiir Nutzungen im Gewerbegebiet GE 1 (Festsetzung Nr. 13)

Dem Gewerbegebiet GE 1 kommt aufgrund der exponierten Lage als baulicher Auftakt bzw.
reprasentatives Entrée fiir das Plangebiet des Giterbahnhofs eine besondere Bedeutung zu. Der
zur Blauen Briicke im Westen hin orientierte, baulich markante Komplex mit bis zu sieben
Vollgeschossen bietet sich fiir hochwertige gewerbliche (Biiro-) Nutzung an. Entsprechend sind
lediglich Nutzungen zulassig, die an dieser Stelle stadtebaulich vertraglich sind. Diese sind
Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fiir
sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Gemafi
stadtebaulichem Rahmenplan von ANP und GTL soll im Erdgeschoss eine 6ffentliche Nutzung in
Form von Gastronomie und/oder Einzelhandel ihren Platz finden.

Das Gewerbegebiet GE 1 entspricht in seiner Festsetzungssystematik einem eingeschrankten
Gewerbegebiet. Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stéren (produzierendes Gewerbe
und ahnliche flachen- und larmintensive Betriebe) sind unzuldssig. Dies ergibt sich aus den
unmittelbar angrenzenden Mischgebieten, in denen eine Wohnnutzung zulassig ist. Eine direkte
Nachbarschaft von wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und Wohnnutzung ist nicht vertraglich.
Entsprechende Flachen stehen jedoch in gréBerem Umfang im 6stlichen Teil des Plangebiets in den
dort festgesetzten Gewerbegebieten zur Verfligung.
Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben beschrankt sich auf Betriebe mit einem nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsangebot. Die Einzelhandelskonzeption sieht eine rdumliche
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben entlang des Boulevards vor. Daher sind sonstige
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Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Ferner bestehen hier aufgrund der Topographie keine
optimalen Standortanforderungen fir typische Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel. Es
wird erganzend darauf hingewiesen, dass groBflachige Betriebstypen mit einem entsprechenden
Sortimentsangebot (,,Kofferraumware™), von denen Wirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 ausgehen
kénnen, im GE 1 nicht zulassig sind.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Eine Hotel- oder
Pensionsnutzung kann aufgrund der fehlenden Nahbereichsandienung (Vorfahrt) und der
komplizierten Verkehrsanbindung nicht konzeptionell sinnvoll eingebunden werden. Dariiber hinaus
kdnnte sich mit einer derartigen Nutzung ein maégliches, fiir das Quartier nicht zutragliches hohes
Verkehrsaufkommen verbinden.

Weiterhin unzulassig sind im GE 1 Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
(beispielsweise Betriebe fiir Gemeindebedarfs-, Verkehrs-, Versorgungs- und
Entsorgungsaufgaben). Diese kdnnen aufgrund ihrer raumlichen Auspréagung nachteilig auf die
Umgebung wirken und das Ortsbild negativ beeintrachtigen. Durch die exponierte Lage am
Quartierseingang ergeben sich fiir das Gewerbegebiet GE 1 und die anschlieBenden Mischgebiete
besonders hohe Anspriiche an eine qualitdtvolle Gestaltung und hochwertige Nutzung. Die
Reutlinger StraBe soll in diesem Bereich raumlich gefasst werden, was beispielsweise durch
Lagerplatze nicht der Fall ware.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse
untergeordnet sind, werden fiir das GE 1 aufgrund der dort ermittelten hohen Larmbelastung und
des Fehlens ruhiger Innenbereiche ausgeschlossen.

Regelung zur Zuldssigkeit einzelner Nutzungen im Gewerbegebiet GE 2 (Festsetzung
Nr. 14)

Analog zum Gewerbegebiet GE 1 werden im GE 2 Einzelhandelsbetriebe — mit Ausnahme von
Betrieben mit einem nicht-zentrenrelevanten Warensortiment — grundsétzlich als nicht zulassig
festgesetzt. Es wird auf diesbeziigliche Ausfiihrungen zur Regelung im GE 1 verwiesen.

Ausgeschlossen werden im GE 2 auch Lagerplatze. Im Ubergang zum westlich angrenzenden MI
sind diese als visueller Endpunkt der Achse Eisenbahnstrae im Hinblick auf die prominente Lage
und der Nachbarschaft zu den Wohnnutzungen an dieser Stelle stadtebaulich nicht gewiinscht.
Auch sollen Raumkanten entlang der StraBe im Zusammenspiel mit der gegeniiberliegenden
Bebauung im Mischgebiet gefasst werden. Dieses Ziel kénnte mit Lagerplatzen auf der
gegeniiberliegenden StraBenseite nicht erreicht werden.

Regelung zur Zuldssigkeit einzelner Nutzungen im Gewerbegebiet GE 3 (Festsetzung
Nr. 15)

Analog zu den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich als
nicht zulassig festgesetzt. Es wird auf diesbeziigliche Ausfiihrungen zur Regelung im GE 1
verwiesen.
Der Werkverkauf (,,Handwerkerprivileg", s.0.) wird auch fiir das Gewerbegebiet GE 3 als zuldssig
festgesetzt, auch um den Erweiterungsabsichten eines stidlich des Plangebiets gelegenen
Gewerbebetriebs Rechnung zu tragen, jedoch mit anderen Sortimenten und in anderer
Dimensionierung: Es ist eine Verkaufsflache von maximal 30% der Grundflache des Betriebes
zulassig, und es muss sich um lediglich nicht-zentrenrelevante Sortimente handeln. Die Zulassigkeit
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von maximal 30% der Grundflache des Betriebes entspricht dem Tiibinger Standard und wird in
den Ubrigen Gebieten im Stadtgebiet gleichsam angewandt. Die Beschrankung auf 30 % soll die
Nutzung der Flache fiir ,klassische™ gewerbliche Nutzung, bspw. produzierender Art, fordern. Dies
ist zur Vermeidung stddtebaulich unerwiinschter bodenrechtlicher Spannungen, die zur
Verdrangung stadtebaulich erwiinschter Nutzungen fihrt bzw. fiihren kann, gerechtfertigt. Eine
Verdrangungswirkung tritt immer dann auf, wenn eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben mit
typischerweise geringem Investitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke sowie
+normalen™ Gewerbebetrieben mit deutlich h6herem Investitionsbedarf und geringerer
Ertragsstdrke besteht. Zudem erzeugt bereits eine Zulassigkeit ertragsstarker Nutzungen ein
hoheres Boden- und Mietpreisniveau, was i.d.R. ebenfalls zu einer Verdrangung von
Gewerbebranchen mit schwacherer Finanzkraft fihrt (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 22.02.2011,
Az. 3 S 445/09). Einzelhandelsnutzungen sind (von der Rechtsprechung bestatigt) vergleichsweise
ertragsstarke Nutzungen und sollten daher bei einer angestrebten schwerpunktmaBigen Nutzung
eines Gewerbegebietes fiir produzierendes Gewerbe und artverwandten Nutzungen ausgeschlossen
oder begrenzt werden.

Planungsrechtlicher Abgleich der Einzelhandelskonzeption

Mit Einzelhandelsbetrieben kénnen grundsatzlich nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
einhergehen, insbesondere bei nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten, wie sie im

vorliegenden Fall festgesetzt werden.

Einzelhandelsagglomeration

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
GrofBflachigkeit Gberschreitet (ab 800 gm Verkaufsflache), ist auf Basis der Regelvermutung von §
11 Abs. 3 BauNVO zu priifen, welche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung in der Standortgemeinde sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu erwarten
sind. Auf dem Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs sind Flacheneinheiten von jeweils unter 800
gm Verkaufsflache geplant. Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass es sich um mehrere
Flacheneinheiten handelt, die in der Summe eine Flache von ca. 800 gm lberschreiten.

Das Entstehen einer kiinftigen Einzelhandelsagglomeration, mit der im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO mdglicherweise negative Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur in
Tubingen zu beflirchten waren, kann allerdings nicht konstatiert werden. Aufgrund der
vorgesehenen kleinteiligen Strukturen, die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
planungsrechtlich gesichert sind, liegen namlich keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass die
allgemeinen Voraussetzungen fiir das Eintreten raumordnerischer oder stadtebaulicher
Auswirkungen erfiillt waren. Dies gilt gleichermaBen fiir die kiinftige Nutzung der ehemaligen
Glterhalle.

Regionalplanung

In Bezug auf regionalplanerische Vorgaben gilt derzeit der rechtsgiiltige ,Regionalplan Neckar-Alb
1993". Die Fortschreibung des Regionalplans ,Regionalplan Neckar-Alb 2013" liegt als
Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung (26.11.2013) vor. Das Genehmigungsverfahren
durch das Ministerium wird durchgefiihrt, und die Rechtskraft des fortgeschriebenen Regionalplans
kann bis Ende 2014 erwartet werden. Die im fortgeschriebenen Regionalplan enthaltenen
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Regelungen werden bereits in der Praxis angewandt. Im ,Regionalplan Neckar-Alb 1993" sind in
Bezug auf das Thema Einzelhandel lediglich Aussagen zu groBflédchigem Einzelhandel enthalten.
Grundsatzlich sind keine groBflachigen Einzelhandelsflachen am Standort des ehemaligen
Glterbahnhofsareals geplant. Eine mdgliche Summenwirkung der Einzelvorhaben ist unbeachtlich,
da Vorgaben im Sinne einer Agglomerationsregelung nicht aufgefiihrt sind und die Regelungen des
Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg aufgrund der fehlenden Funktionseinheit nicht
zutreffend sind.

Der kiinftige ,,Regionalplan Neckar-Alb 2013" enthalt fiir den Standort Gliterbahnhofsareal folgende
Ziele und Grundsatze: Die Westspitze liegt in einem Bereich, der als zentralortlicher
Versorgungskern ausgewiesen ist. Zulassig sind an diesem Standort EinzelhandelsgroBprojekte mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (Vorranggebiet). Das librige Areal liegt in einem
Erganzungsstandort. Zuldssig sind damit an diesem Standort EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (Vorbehaltsgebiet) mit einer Beschrankung der
zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache bzw. hdchstens
350 gm. Aus den Zielen des Regionalplans 2013 ergeben sich keine Einschrankungen fiir die
Einzelhandelskonzeption im Plangebiet.

Zentren- und Marktekonzept

Stadtinterne Vorgaben ergeben sich aus dem Zentren- und Marktekonzept. Im Jahr 1999 hat der
Gemeinderat der Stadt Tlibingen das ,Zentren- und Marktekonzept®™ zustimmend zur Kenntnis
genommen. Einige Zielsetzungen wurden als ,,Handlungsrahmen fiir die Weiterentwicklung der
Tubinger Zentrenstruktur und die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe™ beschlossen. Fiir
den Standort des ehemaligen Giiterbahnhofsareals bedeutet dies, dass Ansiedlungen bestehende
Licken im Tubinger Angebot schlieBen und innenstadtvertraglich gestaltet werden sollen: Das
Areal entlang der Reutlinger StraBe dient als Standort fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel und
damit dem Ziel einer Ergdnzung von Einzelhandel an bestehenden Standorten. Es soll eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10% Verkaufsflachenanteil
Anwendung finden. Zu zentren- bzw. grundversorgungsrelevanten Sortimenten wird keine
eindeutige Aussage getroffen. Ein Ausschluss kleinflachiger zentrenrelevanter Sortimente erscheint
obsolet, da diese in der Planungspraxis (siehe Lorettoareal und Franzdsisches Viertel mit ahnlichen
Wohnquartieren) nicht durchgefiihrt wird. Zentraler Punkt ist fiir solche Ansiedlungen allerdings die
nachzuweisende Innenstadtvertraglichkeit.

Den Zielen im Zentren- und Marktekonzept von 1999 wird mit der Planung weitestgehend
entsprochen, da Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit maximal 10 %
Verkaufsflachenanteil an zentrenrelevanten Randsortimenten zuldssig sind. Fir die Festsetzung der
kleinflachigen zentrenrelevanten Sortimente wird die Innenstadtvertraglichkeit in der
gutachterlichen Stellungnahme nachgewiesen. Derzeit findet eine Fortschreibung des Zentren- und
Marktekonzeptes statt.

Verwendung der , Tiibinger Liste" (Entwurf) (Festsetzung Nr. 16)

Grundlage fir die Festsetzungen mit einzelhandelsrelevantem Inhalt sind die Sortimente der
sogenannten , Tlbinger Liste™ (Entwurf).
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Hierzu heiBt es in der fachgutachterlichen Stellungnahme der imakomm Akademie GmbH in Kap.
2.3.3: ,Die derzeit bestehende Entwurfsfassung der Tibinger Liste kann als kommunal angepasste
Sortimentsliste, die basierend auf der Regionalen Sortimentsliste der Region Neckar-Alb unter
Berticksichtigung lokaler Gegebenheiten entwickelt wurde, als BewertungsmaBstab zur Einstufung
der Zentrenrelevanz verwendet werden. Zwar wurde die Tiibinger Liste noch nicht durch den
Gemeinderat beschlossen, allerdings widerspricht sie in ihren Grundziigen nicht der Regionalen
Sortimentsliste, sodass davon ausgegangen werden kann, dass sie aufgrund einer fundierten
Datenbasis auf lokaler Ebene entwickelt wurde und somit eine ausreichende Bewertung des
vorhandenen Angebotsbestandes in Tibingen erfolgt ist. Da sich die Liste noch in einer
Entwurfsfassung befindet, wurden die Einstufungen hinsichtlich ihrer Plausibilitat geprift —
Ergebnis: Der Entwurf der ,Tibinger Liste' stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar. Sie ist
somit die aktuellste vorhandene ortsspezifische Sortimentsliste. Die Tiibinger Liste aus dem Jahr
1999 kann damit als nicht mehr zeitlich und inhaltlich auf aktuellem Stand bewertet werden
(zudem ist auch zu beachten: Die Sortimentsliste aus dem Jahr 1999 wurde nicht im Rahmen eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen)."

Des Weiteren wird in der fachgutachterlichen Stellungnahme der imakomm Akademie GmbH
darauf hingewiesen, dass davon ausgegangen wird, dass ,der (...) derzeit noch in Erarbeitung
befindliche Entwurf der Sortimentsliste flr die Fortschreibung des Zentren- und Marktekonzeptes
aus dem Jahr 2013 die értlichen Gegebenheiten ausreichend beriicksichtigt und die Anforderungen
der Rechtsprechung an ortsspezifische Sortimentslisten, wonach jeweils die 6rtlichen
Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begriindung fiir einen Standort) entscheidende
Bedeutung fiir diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom
02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05), ausreichend aufgegriffen werden.
Da der Entwurf der Sortimentsliste noch nicht vom Gemeinderat der Stadt Tiibingen beschlossen
wurde und keine Rechtsverbindlichkeit besitzt, wurden die angefiihrten zentrenrelevanten
Sortimente hinsichtlich ihrer Plausibilitat gepriift, um zu gewahrleisten, dass die Liste bereits in der
derzeitigen Entwurfsfassung die ortsspezifische Angebotsstruktur ausreichend beriicksichtigt. Die
Plausibilitat erscheint nach dieser Priifung gegeben."™ (imakomm Akademie GmbH: ,Stellungnahme
zu Entwicklungspotenzialen im Bereich Einzelhandel fiir den Standort Giiterbahnhofsareal in
Tdbingen" , Kap. 1.2, Mai 2014).

Das Ergebnis der Plausibilitatspriifung ist in der fachgutachterlichen Stellungnahme in Kapitel 2 2.3
ausflihrlich dargestellt. Ferner wird in Kap. 1.2 klargestellt: ,,Als Grundlage zur Einstufung der
Zentrenrelevanz wird (...) der Entwurf der ,Tlbinger Liste' aus dem Jahr 2013 verwendet. Diese ist
nur flr den Bereich Gliterbahnhofsareal anzuwenden, bis eine vom Gemeinderat beschlossene,
ortsspezifische ,Tibinger Liste' vorliegt."

Gerduschkontingentierung fiir die Gewerbegebiete GE 2 und GE 3 (Festsetzung Nr. 17)

Zur Steuerung der gewerblichen Nutzungen in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 wird das Mittel
der Gerauschkontingentierung eingesetzt. Anhand der festgesetzten Emissionskontingente nach
DIN 45 691 und den ermittelten Zusatzkontingenten in verschiedene Richtungssektoren hinein wird
die Vertraglichkeit der geplanten gewerblichen Bauflachen zu den Bestandsnutzungen und den
geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sichergestellt. In der Konsequenz sind hier jeweils
nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren Gerausche die angegebenen
Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 weder tags (06-22 Uhr) noch nachts (22-06 Uhr)
tberschreiten. Die Festsetzung unterschiedlicher Emissionskontingente bedingt eine
Differenzierung im Gewerbegebiet GE 3 (Teilbereiche GE 3 7ei/ 1 und GE 3 Teil 2).
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Durch die Einhaltung der Larmwerte aus den Kontingenten (bestehend aus Grundkontingent und
Zusatzkontingent innerhalb der Richtungssektoren), die in den nachfolgenden Planungs- und
Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden muss, wird sichergestellt, dass die maBgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 in den benachbarten Wohn-, Misch- und Sondergebieten sowie
in den geplanten Mischgebieten des Bebauungsplans ,Gliterbahnhof* eingehalten werden. Dies gilt
im Ubrigen ausdriicklich auch fiir die in Hanglage befindlichen Wohngebiete auf der Nordseite des
Neckars. Das bedeutet, dass die Wohngebiete des Osterbergs durch die Neuplanungen im
Glterbahnhofsareal larmtechnisch nicht beeintrachtigt werden. Es gibt grundsatzlich verschiedene
Mdglichkeiten, wie die Begrenzung durch die Kontingentierung und damit die Einhaltung des
entsprechenden Anteils an den Orientierungswerten am betreffenden Immissionsort zu
bewerkstelligen ist. Als Beispiele kénnen eine geeignete Auswahl der Gewerbebetriebe, eine
Minderung des abgestrahlten Larms (SchallschutzmaBnahmen), Betriebszeitbeschrankungen oder
Kombination/Tausch von Kontingenten genannt werden.

Fir das Gewerbegebiet GE 1 und das gesamte Mischgebiet MI werden keine Kontingente
festgesetzt, da hier lediglich Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich storen, zuldssig
sind. Im Rahmen der Bauleitplanung wird mit den festgelegten Emissionskontingenten somit
sichergestellt, dass die zukinftigen Gesamtimmissionen aus Gewerbeldrm in der Nachbarschaft die
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht tberschreiten.

b) MaB der baulichen Nutzung
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung (Festsetzungen Nr. 1, 6 und 11)
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch:

+ die Gebdudehdhe, maximal zulassig

« die Anzahl an Vollgeschossen, zwingend

+ die Anzahl an Vollgeschossen, Mindest-/Hochstmal

+ die Anzahl an Vollgeschossen, Hochstmal3

» die Grundflachenzahl, maximal zulassig

« die Geschossflachenzahl, maximal zuldssig

« die Baumassenzahl, maximal zulassig

« im MI 4 zusatzlich durch die maximal zuldssige Trauf- bzw. Firsthéhe

Die Gebdudehdhen und Dichtekennwerte orientieren sich am Uberarbeiteten Rahmenplan der
Biiros ANP und GTL, der das Ergebnis der stddtebaulichen Optimierungen des Siegerentwurfs aus
dem Wettbewerb ist. Die Hohen werden der besonderen stadtebaulichen Situation gerecht als
Antwort auf die heterogene Umgebung mit ihrem Wechsel aus vereinzelt eher kleinteiliger und
dann wieder groBmaBstablicher Bebauung. Die in der Planzeichnung eingetragenen Gebaudehdhen
beziehen sich auf das Tlbinger Hohensystem und werden als absolute Hohe in Metern angegeben
(Tabinger Hohe = Hohe G.NN — 11,5 cm).

Oberer Bezugspunkt fir die maximal zulassige Gebaudehdhe ist bei Flachdachgebduden die
Oberkante der Attika. Sollte keine Attika vorgesehen werden, gilt analog zu § 5 Abs. 4 LBO als
Gebaudehohe das MaB vom Schnittpunkt der Wand mit der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zulassige

22



ENTWURF Anlage 4 zur Vorlage 262/2014

Gebdudehthe bei geneigten Dachern ist der First (FH). Oberer Bezugspunkt fiir die maximal
zulassige Traufhodhe ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Die Festsetzung maximaler Gebdaudehéhen dient der Begrenzung der Gebaudekubatur und
gewabhrleistet, dass sich das neue Quartier des Giiterbahnhofs stadtbildvertraglich in das
vorhandene bauliche Umfeld einfiigt. Im Mischgebiet MI 4 befindet sich der identitatsstiftende
Bestand aus Verwaltungsgebdude und ehemaliger Giiterhalle, welcher weitgehend erhalten und ins
stadtische Eigentum (bergehen soll. Die Festsetzungen der Traufhéhe im Bereich des
Hallenkérpers bzw. der Firsthohe beim Verwaltungsgebaude orientieren sich an der bestehenden
Situation und sichern damit die denkmalgeschiitzte Kubatur. Der Stédtebau insgesamt sieht eine
differenzierte Héhengliederung innerhalb des Plangebietes vor, die sich nach Siiden zur
Bestandsbebauung entlang der EisenbahnstraBe hin abstaffelt. An drei markanten Stellen (an der
westlichen Spitze des Plangebiets zur Blauen Briicke hin, am Quartiersplatz und am &stlichen Ende
der EisenbahnstraBe) sind dezente Gebdudehochpunkte geplant, die als Orientierungspunkte
innerhalb des Quartiers fungieren und diese stadtebaulich besonderen Orte baulich hervorheben.
Bei den Gebduderiegeln des MI entlang der nérdlichen Grenze des Bebauungsplangebiets ist ein
Staffelgeschoss oberhalb des 5. Geschosses zuldssig, dessen Geschossflache bis zu maximal 75%
der darunterliegenden Geschossflache betragen kann. Die stadtebaulich gewiinschte Gliederung
und Ausdifferenzierung der Baukorper wird somit auch architektonisch und nutzungsspezifisch
unterstiitzt, indem private AuBenwohnbereiche in Form von Dachterrassen ermdglicht werden.

In einigen Bereichen des Plangebietes wird mit der Festsetzung von Baulinien — das nach der
geltenden Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg erforderliche Mindestmal der Tiefe von
Abstandsflichen in Hohe von 0,4 H (§ 5 Abs. 7 LBO) unterschritten, wodurch es zu Uberdeckungen
von Abstandsflachen kiinftiger Gebaude kommen kann (Konflikt mit § 5 Abs. 3 LBO:
,Uberdeckungsverbot"). Des Weiteren reicht die jeweilige Abstandsfliche westlich und dstlich des
Mischgebiets MI 3 (ber die Mitte der dort festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflache hinaus
(Konflikt mit § 5 Abs. 2 S. 2 LBO: ,Lagegebot™). Diese Unterschreitung der abstandsrechtlichen
Mindestanforderungen begriindet sich in der stadtebaulichen Zielsetzung, wonach auf dem Areal
des ehemaligen Giiterbahnhofs zukiinftig Arbeiten und Wohnen in einem kompakten, gemischt
genutzten Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" ermdglicht werden soll, und der damit
verbundenen (bereits im Rahmenplan entworfenen) stadtebaulichen Dichtekonfiguration, die in
Teilbereichen ein Uberschreiten der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO erfordert (s.u.).

Die Unterschreitung der nachbarschutzrechtlichen Abstandsflachen nach § 5 Abs. 7 LBO ist zur
Durchfiihrung baugestalterischer Absichten erforderlich und wird durch eine értliche Bauvorschrift
gemaB § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO ermdglicht. Die Mindesttiefe der Abstandsflache wird in diesem
Zusammenhang auf 2,50 m festgesetzt. Es ist jedoch darauf zu achten, dass eine ausreichende
Belichtung mit Tageslicht und Bellftung gewahrleistet bleiben, Griinde des Brandschutzes nicht
entgegenstehen und nachbarliche Belange nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Zur Priifung, ob eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht in den Gebduden im Quartier
grundsatzlich méglich ist, wurde eine Verschattungsstudie vom Biro ANP - Architektur- und
Planungsgesellschaft mbH aus Kassel angefertigt, in der die Verschattungs- bzw.
Besonnungsverhaltnisse aufgezeigt werden. Im Ergebnis wird festgestellt, dass fiir den weit
Uberwiegenden Anteil aller Fassaden der kinftigen Gebaude im Plangebiet die Anforderungen an
eine ausreichende Besonnung nach Umsetzung der Planung erfiillt werden. Im Bereich von
verschatteten Fassadenbereichen werden optimierte Gebaudegrundrisse empfohlen, z.B. in Form
von durchgesteckten Wohnungsgrundrissen bzw. Maisonettewohnungen. Lediglich an einer Stelle
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im Plangebiet (namlich im noérdlichen Baufeld des Mischgebietes MI 5) ist die Festsetzung einer
Mindest-Sockelhdhe von 0,45 m erforderlich, um die Anforderungen an die Besonnungsdauer von
Wohn- und Aufenthaltsraumen nach DIN 5034-1 im Erdgeschoss sicherzustellen. Auf diese
Mindest-Sockelhéhe kann nur verzichtet werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass die obigen Anforderungen auf anderem Wege erfiillt werden. Es wird in
diesem Zusammenhang schlieBlich auf die ausfiihrlichen Erlduterungen zur festgesetzten
Grundflachenzahl und zur Geschossflachenzahl (s.u.) verwiesen. Insgesamt kann konstatiert
werden, dass eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht auch bei geringeren
Abstandsflachentiefen bei den kiinftigen Gebauden vorhanden ist bzw. hergestellt werden kann.

Eine ausreichende Belliftung kann ebenfalls angenommen werden: Die Be- und Durchliiftung sowie
die Abkiihlung des Gebiets werden insbesondere durch die in Ost-West-Richtung verlaufenden
StraBen mit umfangreichen Baumpflanzungen sichergestellt. Des Weiteren sind Regelungen zur
Dachbegriinung und zur Begriinung von Tiefgaragen Bestandteil des Bebauungsplans. Dadurch
reduziert sich eine Aufheizung dieser Flachen durch Verdunstung bzw. durch verminderte
Riickstrahlung.

Grinde des Brandschutzes kdnnen zwar im Einzelfall der Unterschreitung von
Abstandsflachentiefen entgegenstehen, dies kann jedoch mit Blick auf die Aussageschérfe des
Bebauungsplans nicht abschlieBend beurteilt werden. Es wird davon ausgegangen, dass in den
Innenbereichen der kiinftigen Blockstrukturen geeignete und von 6ffentlichen Verkehrsflachen
erreichbare Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr hergestellt werden kénnen. Ebenso
wird davon ausgegangen, dass der brandschutztechnisch erforderliche Gebaudeabstand gewahrt
ist. Weitere Aspekte des Brandschutzes im Sinne von § 15 LBO sind dann Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens, bei dem u.a. Rettungswege und sonstige technische Vorkehrungen
in Gebauden zur Vorbeugung der Brandausbreitung gepriift werden und die Baugenehmigung ggf.
mit entsprechenden brandschutztechnischen Auflagen erteilt wird.

Ebenfalls sind die nachbarlichen Belange, die nicht bereits im Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt werden, Priifgegenstand des Baugenehmigungsverfahrens, so zum Beispiel die
Anforderungen an die Standsicherheit von Gebduden (§ 13 LBO) oder der Schutz baulicher Anlagen
(§ 14 LBO).

Erganzend zu den Festsetzungen der Gebdaudehdéhen und Trauf- bzw. Firsthhen wird auch die
Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt, um stadtebaulich auch in der horizontalen Schichtung der
Gebaude eine gewisse Homogenitat zu erreichen. Dabei werden zum Schutz vor einwirkendem
Verkehrslarm die Anzahl der Vollgeschosse zwingend, als Mindest- und HochstmaB sowie als
Maximalangabe unterschiedlich festgesetzt.

Zuléssigkeit von Uberschreitungen der festgesetzten Gebidudehéhen (Festsetzungen
Nr. 2, 3, 4 und 5)

Die Gebaudehohen in den Gewerbegebieten (GE 1 bis GE 3) diirfen mit Solaranlagen und
betriebsbedingten Aufbauten (wie z. B. Aufzugsiberfahrten, Liiftungsanlagen) max. 2,50 m
Uberschritten werden, sofern die Einrichtungen um mindestens 3,00 m von allen AuBenwanden
zurlickversetzt sind. Die maximal zuldssige Gebaudehéhe darf bei den Flachdachgeb&uden in den
Mischgebieten MI 1a/b bis MI 8 mit Solaranlagen und betriebsbedingten Aufbauten (wie z. B.
Aufzugstiberfahrten, Liftungsanlagen) max. 1,00 m tberschritten werden, sofern die Einrichtungen
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um mindestens 1,50 m von allen AuBenwanden zuriickversetzt sind. Innerhalb der im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Fldche zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Mischgebiet MI 1a, die eine maximal zuldssigen Gebaudehéhe von 329,0
m aufweist, ist auf dieser eine transparente Larmschutzwand mit einer Mindesth6he von 333,0 m
zu errichten. Die tatsdchliche Héhe der transparenten Larmschutzwand im MI 1a ist auf die Héhe
der westlich und 6stlich angrenzenden Nachbarbebauung auszurichten, wobei die geringere der
beiden H6hen maBgeblich ist. Die transparente Larmschutzwand ist mindestens 1,00 m von der
sudwestlichen Baulinie zuriickzuversetzen. Diese Regelungen tragen einerseits den technischen
bzw. schallschutztechnischen Notwendigkeiten Rechnung (s.u.) und sorgen andererseits
stadtebaulich durch die spezifisch an die Hohe der Aufbauten gekoppelten Abstandsvorgaben von
allen AuBenwanden dafir, dass von den besagten Anlagen keine nachteiligen Auswirkungen auf
die Héhenentwicklung des Quartiers ausgehen und dass die Aufbauten vom 6ffentlichen
StraBenraum aus nicht einsehbar sind.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragene Gebdudehdhe in den Baugebieten GE
1 und MI 1a/b bis MI 8 darf ausnahmsweise durch Absturzsicherungen bis zu einer maximalen
Hohe von 1,10 m und Pergolen (mit oder ohne Uberdachung) bis zu einer maximalen Héhe von
3,00 m Uberschritten werden, sofern dieses Gebaude an ein mindestens 3,00 m héheres Gebaude
direkt angrenzt. Die privaten AuBenwohnbereiche sind damit durch Absturzsicherungen geschiitzt
und kdénnen Uber Pergolen individuell ausgestaltet werden, was die Aufenthaltsqualitat erhéht. Die
Hoéhenvorgabe der Pergolen stellt sicher, dass diese sich unterhalb der Attika in die stadtebauliche
Kubatur integrieren.

Festlegungen zur Lage der ErdgeschossfuBbodenhohe und zur Hohe des Erdgeschosses
(Festsetzungen Nr. 7, 8, 9, 10 und 12)

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH), definiert als Héhe des FertigfuBbodens, muss mindestens
ebenengleich mit der angrenzenden Gelandehohe sein und darf maximal 0,90 m Uber der
angrenzenden Gelandehoéhe liegen. Stadtebaulich wird so sichergestellt, dass die EFH nicht
unterhalb der angrenzenden Geldndehéhe liegt und somit ein ebenengleicher Ubergang von innen
und auBen gewahrleistet ist. In Bereichen, in denen z.B. Wohnnutzungen im Erdgeschoss
vorgesehen sind, die eine gréBere Privatheit zum 6ffentlichen Raum erfordern, kann mit der obigen
Regelung ein Sockel bis zu 0,90 m entstehen, der vor unerwiinschten Einblicken von auBen
schiitzt, ohne dass der Kontakt zum 6ffentlichen Raum verloren geht.

Folgende abweichende Regelungen gelten: Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) muss in den
Teilbereichen MI Boulevard 1a, MI Boulevard 1b (mit Ausnahme des MI 4) und MI Boulevard 2
zum offentlichen Raum hin zwingend ebenengleich mit der angrenzenden Gelandehéhe sein.
Dadurch wird gewahrleistet, dass die in diesem Bereich vorgesehenen o&ffentlichkeitswirksamen
Nutzungen behindertengerecht zugénglich sind und der stadtebaulich gewiinschte Ubergang
zwischen Innen und AuBen hergestellt wird. Im gesamten Mischgebiet MI 4 darf die EFH bis zu
1,50 m Uber der angrenzenden Gelandehéhe liegen, um der bestehenden Héhensituation des
Bestandsgebdudes Rechnung zu tragen. Im nérdlichen Baufeld des Mischgebiets MI 5 muss die
EFH mindestens 0,45 m (iber der angrenzenden Geldndehohe liegen, um die Anforderungen an die
Besonnungsdauer von Wohn- und Aufenthaltsraumen nach DIN 5034-1 im Erdgeschoss
sicherzustellen. Auf diese Mindest-Sockelhéhe kann nur verzichtet werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Anforderungen der DIN 5034-1 auf
anderem Wege erfillt werden. In Teil 1 der DIN 5034 ist fiir Wohngebdude eine minimale
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Besonnungsdauer der Fassaden am Stichtag 17. Januar von einer Stunde in der Fensterebene als
Mindestmal® angegeben. Dieses Kriterium sollte fiir mindestens einen Wohnraum je Wohnung
erfillt sein. An Arbeitsraume werden diesbeziiglich keine Anforderungen gestellt. Als
Besonnungsdauer wird der Zeitraum abgegrenzt, in welchem die Sonnenstrahlen bei einer
Sonnenhdhe von mindestens 6° in den Raum einfallen kénnen. Dies ist in Tlbingen am 17. Januar
grundsatzlich im Zeitraum von 9:00 bis 16:00 Uhr gegeben. Als Nachweisort ist in der DIN 5034-1
die Fenstermitte in Briistungshohe von 1,00 m Hoéhe auf Fassadenebene definiert. Es wird auf die
Verschattungsstudie des Biiros ANP - Architektur- und Planungsgesellschaft mbH aus Kassel
verwiesen.

Im Bereich des GE 1 entlang der westlichen Baulinie, im Bereich des MI 1b entlang der
sudwestlichen Baulinie und im Bereich des MI 1a entlang der siidlichen Baulinie ist jeweils eine
Zugangssituation herzustellen, die zwingend ebenengleich mit der angrenzenden Geldandehdhe ist.
Somit wird die ca. 120 m lange Fassadenfront des dort vorgesehenen Baukdrpers trotz des
vorhandenen Gefalles auf StraBenniveau gegliedert und eine abschnittsweise Adressbildung
ermdglicht, die zur nachhaltigen Belebung des 6ffentlichen Raums beitragt.

Fir das Erdgeschoss der Teilbereiche MI Boulevard 1a, MI Boulevard 1b (mit Ausnahme des MI 4)
und MI Boulevard 2 (mit Ausnahme des MI 8) wird eine lichte Erdgeschosshéhe von mindestens
3,50 m festgesetzt. Die stadtebaulich gewilinschte Nutzung der Erdgeschosse entlang des
Boulevards EisenbahnstraBe mit offentlichkeitswirksamen, gewerblich gepragten Einrichtungen
wird héhentechnisch durch die Mindestvorgabe gesichert und bindet so dariiber hinaus die
Erdgeschosszone als Ganzes entlang des Boulevards rdumlich zu einer Einheit zusammen. Im MI 4
wird auf die Festsetzung der lichten Erdgeschosshéhe von 3,50 m verzichtet, da es sich um das
Bestandsgebdude der Giiterhalle handelt. Im MI 8 gilt die obige Regelung ebenfalls nicht, da der
Bereich an der verlegten EisenbahnstraBe in Verlangerung der DepotstraBe liegt und Wohnen im
Erdgeschoss hier nicht ausgeschlossen ist.

Erlauterungen zur festgesetzten Grundflachenzahl und zur Geschossflachenzahl (siehe
zeichnerischer Teil des Bebauungsplans i.V.m. Festsetzung Nr. 13)

Grundfidchenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Die Grundflachenzahl soll die Versiegelung der Béden begrenzen
und zugleich eine intensive Nutzung der Flachen in Verbindung mit einem hohen Freiflachenanteil
ermdglichen. Im Mischgebieten MI 2 bis MI 8 des Bebauungsplans dirfen max. 60% der
Grundstiicksflache und in den Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 max. 80% der Grundstiicksflache
Uberbaut werden. Dies gilt fiir die Hauptbaukdrper. Im westlichen Teil des Plangebietes (GE 1 bzw.
MI 1a und 1b) wird eine Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Damit wird die GRZ-Obergrenze
nach § 17 BauNVO (fiir Gewerbegebiete 0,8 und flir Mischgebiete 0,6) tberschritten.

Dariiber hinaus wird gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO unter Nr. 13 der planungsrechtlichen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung festgesetzt, dass die in den (weiteren)
Mischgebieten MI 2 bis 8 (mit Ausnahme des MI 4) festgesetzte GRZ von 0,6 durch die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgaragen sowie sonstige
unterirdische Abstellrdume, Technikrdume, Fahrradabstellanlagen und sonstige Nebenraume) bis

zu einer Grundflachenzahl von maximal 1,0 Gberschritten werden darf.
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Geschossfldchenzahl (GFZ)

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache zulassig sind. Es werden GFZ-Werte von 1,2 bis 3,6 in den Mischgebieten
festgesetzt.

Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Es wird festgestellt, dass mit den Festsetzungen im Bebauungsplan die nach § 17 Abs. 1 BauNVO
einzuhaltenden Obergrenzen fiir die GRZ und GFZ teilweise lberschritten werden:

Im westlichen Teil des Plangebietes (GE 1 und MI 1a und 1b) wird eine Grundfldchenzahl von 1,0
festgesetzt. Damit wird die GRZ-Obergrenze nach § 17 BauNVO (fiir Gewerbegebiete 0,8 und fir
Mischgebiete 0,6) tiberschritten. Auch die festgesetzte Uberschreitungsregel nach § 19 Abs. 4
BauNVO fiir die Grundfldchen von Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, wonach eine GRZ von
1,0 durch diese Anlagen zuldssig ist, fiihrt zu einer Uberschreitung der Obergrenze. In den
Mischgebieten MI 1a, MI 1b, MI 2, MI 3, MI 5, MI 6, MI 7 und MI 8 werden Geschossflachenzahlen
(GFZ) festgesetzt, die Uber der zuldssigen Obergrenze von 1,2 liegen. Im GE 1 wird eine deutlich
Uber den ZuladssigkeitsmaBstab nach § 17 Abs. 1 BauGB hinausgehende GFZ festgesetzt (4,3).

Dem Bebauungsplan und damit den Regelungen fiir die GRZ und GFZ liegt ein auf einem
Wettbewerbsentwurf basierender stadtebaulicher Rahmenplan zugrunde, der die Ausformung und
Struktur der kinftigen Entwicklung auf dem Gelande des Giiterbahnhofs darstellt. Diesem Konzept
wurde am 19.11.2012 vom Gemeinderat der Stadt Tiibingen in &ffentlicher Sitzung zugestimmt.
Damit dient es als von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB als Grundlage fiir den Bebauungsplan und ist in der Abwagung zu bericksichtigen. In
diesem Konzept ist die Uberschreitung der zuldssigen GRZ und GFZ in der im Bebauungsplan
detailliert festgesetzten Bebauungsstruktur bereits enthalten.

GemaB § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden Gberschritten
werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden und wenn nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden werden. Die festgesetzte zuldssige Uberschreitung der Obergrenzen folgt
der Intention der Neuregelung des § 17 Abs. 2 BauNVO im Zuge der BauNVO-Novelle 2013,
wonach die Voraussetzungen fiir Uberschreitungen, namlich das Vorliegen ,besonderer
stadtebaulicher Griinde®, im Interesse der Innenentwicklung gelockert worden sind. Die
Uberschreitungsregelung trégt insgesamt dazu bei, dass in den in Betracht kommenden Féllen den
Erfordernissen der Innenentwicklung und den unterschiedlichen stadtebaulichen Situationen besser
Rechnung getragen werden kann.

Stédtebauliche Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO

Ziel der Stadt Tlbingen ist es, mdglichst lange auf die Neuausweisung von Baugebieten auf der
,Griinen Wiese" zu verzichten und stattdessen konsequent Fldchenpotentiale im innerstadtischen
Raum fir die kiinftige Stadtentwicklung zu nutzen. Dabei sollen insbesondere bereits erschlossene,
besiedelte Bereiche genutzt werden. Diesem Ziel soll auch die stadtebauliche Entwicklung und
Neuordnung des ehemaligen Giiterbahnhofareals gerecht werden:
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Im Bereich des Giiterbahnhofs soll zukiinftig ein Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen in
einem gemischt genutzten Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" erméglicht werden.
Durch den Wohnungsanteil im Plangebiet kann der angespannte Wohnungsmarkt in Tiibingen
entlastet werden. Gem&B Wohnraumbericht 2012 steigt die Einwohnerzahl in Tiibingen seit Jahren
kontinuierlich an. Zwar gibt es eine hohe Bautatigkeit (insbesondere im Rahmen der
Innenentwicklung), jedoch ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt trotz groBer Anstrengungen und
Aktivitdten auf dem Bausektor angespannt. Die Nachfrage liegt deutlich (iber dem Angebot. Daher
steigen auch die Grundstiickspreise, und das Mietniveau wird als sehr hoch eingeschatzt. Die
Wohnungsnachfrage in Tlbingen soll gemaB dem Leitbild ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung" weiterhin vorzugsweise auf einer bereits vormals genutzten Flache im
Siedlungsgefiige wie im vorliegenden Fall befriedigt werden. Damit wird den Vorgaben von § 1a
Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und zur Verringerung von zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen insbesondere Flachen durch Nachverdichtung und Innentwicklung wieder
nutzbar gemacht sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden sollen.
Dieser Zielsetzung entspricht die Neuentwicklung des Gelandes des ehemaligen Giiterbahnhofs:
Auf dem Gelande wird eine untergenutzte und bereits versiegelte Flache einer neuen hochwertigen
Nutzung zugefiihrt. Mit dieser KonversionsmaBnahme werden auBerhalb der Stadt liegende
Bereiche, die noch nicht in Anspruch genommen wurden bzw. nicht versiegelt sind, vor baulichen
Eingriffen geschiitzt und weitere Bodenversiegelungen begrenzt.

Der Uberbauungsgrad in den festgesetzten Mischgebieten sowie im Gewerbegebiet GE 1 entspricht
dem einer hochverdichteten innerstadtischen Bebauung, die bereits an anderen Stellen in der Stadt
Tibingen (beispielsweise im ,Franzdsischen Viertel") realisiert worden ist. Eine den Obergrenzen
des § 17 BauNVO entsprechende GFZ von 1,2 flir Mischgebiete lasst lediglich eine weniger
verdichtete Bebauung zu, die dem innerstadtischen Standort an dieser Stelle nicht gerecht wiirde.
Durch ihre innenstadt- und bahnhofsnahe, gut erschlossene Lage eignet sich das Mischgebiet fiir
eine dichtere Bebauung. Die vorgesehene Dichte schafft eine urbane Eigenart des Quartiers in
einem heterogenen Umfeld, was der Starkung des Gewerbeangebotes und der Wohnfunktion im
innerstadtischen Bereich zugute kommt sowie der Attraktivitdtssteigerung des gesamten Umfeldes
dient. Eine intensive bauliche Nutzung in dieser Lage ist auBerdem stadtgestalterisch iberaus
sinnvoll, um eine kompakte Siedlungsentwicklung zu unterstiitzen, die sich durch kurze Wege und
einen geringen Flachenverbrauch auszeichnet. Diese héhere Quartiersdichte in unmittelbarer Ndhe
zum OPNV wie im vorliegenden Fall ist aus Griinden der Nachhaltigkeit angemessen. Sie dient nicht
zuletzt u. a. auch dazu, das motorisierte Verkehrsaufkommen in der Stadt und in der
Nachbarschaft zu senken. Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen baulichen Dichte kdnnen
schlieBlich eine Vielzahl von Wohnungen bereitgestellt werden, um der hohen Nachfrage an
Wohnraum Rechnung zu tragen. Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass die hohe
bauliche Dichte im Quartier Glterbahnhof nicht nur der Schaffung von dringend benétigtem
Wohnraum sowie eines urbanen innerstadtischen Quartierscharakters dient, sondern dass dariiber
hinaus auch die Flachen-Neuinanspruchnahme im AuBenbereich weitestgehend vermieden wird.

Westspitze: Bereiche MI 1a, MI 1b und GE 1

! Vgl. Universitatsstadt Tubingen (Hrsg.) (2013): Wohnraumbericht 2012
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Die Baugebiete an der Westspitze (MI 1a, MI 1b) und das Gewerbegebiet GE 1 liegen an einer
stadtebaulich besonders pragnanten Stelle im Stadtgeflige, wobei die Topographie (stark
ansteigendes Gelande nach Westen) und der Zuschnitt des Grundstiicks (dreieckige, spitz
zulaufende Form) die Bebauung erschwert. Die heterogene, vom Verkehr gepragte Umgebung
verlangt stadtebaulich nach einem kompakten Baukdrper mit einer gewissen Hohe, der geeignet
ist, ein reprasentatives Entrée fiir das neue Stadtquartier zu bilden. An dieser Stelle soll ein Auftakt
fiir das Areal geschaffen werden, der einen innerstadtischen urbanen Charakter mit
entsprechender Dichte aufweist. Dafiir wurde im stadtebaulichen Rahmenplan von ANP und GTL
ein baulich markanter Baukdrper an der Westspitze mit bis zu sieben Vollgeschossen vorgesehen.
Direkt angrenzend befindet sich mit der Reutlinger StraBe eine sehr breite
HaupterschlieBungsstraBe, die durch den zusammenhangenden, in der Héhe gestaffelten
Gebaudekomplex raumlich adaquat gefasst werden soll, um eine raumbildende Wirkung mit
maBstablichen StraBenraumproportionen zu erzeugen. Dariiber hinaus ist zu berticksichtigen, dass
in diesem Bereich aufgrund des groBen Gefalles der Reutlinger StraBe von West nach Ost und der
Tallage der Westspitze des Plangebiets ein niedrigeres Gebaude hinter bzw. unter der Briicke kaum
wahrnehmbar ware. Somit wiirde also auf die stadtebauliche Entrée-Situation baulich-raumlich
nicht angemessen reagiert werden. Der stadtebaulich gewiinschte Mix aus verschiedenen
Nutzungen und einem Wohnanteil an der Schnittstelle zwischen Altstadt und Giterbahnhof
erfordert auBerdem groBe zusammenhdngende Erdgeschossflachen und gleichzeitig geschiitzte
Innenhdfe fir die ldarmsensiblen Nutzungen in den Obergeschossen. Die vorgesehene
stadtebauliche Maanderstruktur mit westlichem Kopfbau auf einem gemeinsamen Sockel mit
umschlieBenden, begriinten Hofen auf der Ebene +1 wird den oben beschriebenen komplexen
Anforderungen gerecht. Daher ist die Festsetzung einer GFZ von 4,3 im GE 1 und 3,4 bzw. 3,6 im
MI 1a bzw. MI 1b aus stédtebaulichen Griinden erforderlich.

Die festgesetzte GRZ von 1,0 in der Westspitze ergibt sich neben der Erforderlichkeit der
Ausweisung einer groBflachigen Tiefgarage auch aus der vorgesehenen Baustruktur auf dem
dreieckigen, spitz zulaufenden Zuschnitt des Grundstiicks: Im Zusammenhang mit der
vorgesehenen Bebauung sind auf dem Grundstiick keine nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen
moglich.

Zentraler Bereich: Mischgebiete MI 2 bis MI 8

Im Kern des Plangebietes werden laut stéddtebaulichem Konzept vier- bis sechsgeschossige
Baukoérper um gemeinsame Innenhéfe gruppiert, die so groBziigig sind, dass die sie umgebenden
Baumassen in der vorgesehenen Geschossigkeit stadtebaulich angemessen sind. Zudem verlangt
die heterogene, teils groBmaBstabliche Bebauung des Umfeldes stddtebaulich nach einer robusten
Antwort. Entlang der Bahnlinie im Norden des Gebietes (MI 2, MI 3, MI 5, MI 6, MI 7, MI 8) sind
Gebauderiegel mit 5 Vollgeschossen plus zuriickgesetzter Staffelgeschosse geplant. Diese Riegel
bilden das bauliche Riickgrat des Gebietes nach Norden. Dariiber hinaus kommt ihnen aufgrund
der wirkungsvollen Abschirmung der dahinterliegenden Gebaude gegeniiber der Bahnlinie im
Hinblick auf Immissionen eine besondere Bedeutung zu. Hier sollen durch entsprechend hohe und
geschlossene Gebauderiegel Schall- oder sonstige Emissionen von den dahinterliegenden
Gebauden abgehalten werden (Stichwort: Larmschutzbebauung). Dieser Funktion tragen auch die
Festsetzungen zur maximalen Hohe der baulichen Anlagen Rechnung, die héher als in den (ibrigen
Baufenstern sind. Durch die Siidorientierung der Wohn- und Aufenthaltsbereiche kénnen diese
Gebaude gut die Funktion als Larmschutzbebauung erfiillen, da die attraktiveren Gebaudefassaden
auf der ldarmabgewandten Seite und in optimaler Ausrichtung zur Sonne liegen. Die vorgesehenen
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Hohen der Gebdude in den einzelnen Baubldcken sind baukérperspezifisch gestaffelt und ergeben
in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse eine héhere bauliche Ausnutzung der
Mischgebiete.

In den Mischgebieten MI 3 und MI 8 ist in diesem Zusammenhang aufgrund der Lage und des
Zuschnitts der Baugebiete eine noch héhere GFZ erforderlich als in den Ubrigen Mischgebieten. Die
stadtebauliche Erforderlichkeit fiir die Festsetzung einer GFZ von 2,7 im Mischgebiet MI 3 nérdlich
der Giiterhalle ist in erster Linie aus folgenden Griinden gegeben: Die Lage und Lénge der
erhaltenswerten Giiterhalle sowie der nordlich angrenzenden StraBe ergeben einen langen,
schmalen Zuschnitt des Baugebiets. Um eine einheitliche Gebaudeflucht entlang der Bahnlinie zu
erreichen, die sowohl gestalterisch als auch hinsichtlich der Schallabschirmung von der Bahnlinie in
Richtung Kernbereich des Gebietes gewlinscht ist, stellt sich die hohe bauliche Dichte in diesem
Bereich ein. Die GFZ in Héhe von 2,7 im Mischgebiet MI 8 ist ebenfalls vornehmlich der Lage
geschuldet: Der besondere Zuschnitt des Baugebiets kommt dadurch zustande, dass einerseits die
einheitliche Gebaudeflucht entlang der Bahnlinie gehalten und andererseits die Flucht der 6stlich
angrenzende StraBe aufgenommen werden soll. So entsteht ein trichterférmiges Baugebiet mit
einem geringen Anteil nicht tiberbaubarer Grundstiicksflache, welches mit einem Gebdude bebaut
werden soll, das vorwiegend fir die Aufnahme nichtstdérender Gewerbebetriebe vorgesehen ist.

In Zusammenhang mit der Zulassung der héheren GFZ besteht in den Mischgebieten (mit
Ausnahme von MI 4 aufgrund des Erhalts bestehender Gebdudesubstanz) auch die Erforderlichkeit,
die Obergrenzen der GRZ nach § 17 BauNVO bis 1,0 zu liberschreiten. Dies liegt in der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs begriindet, der — in Anbetracht des Ziels, die Innenhéfe der
Quartiere als attraktive private und gemeinschaftliche Freiflachen auszugestalten — in Tiefgaragen
untergebracht wird. Dadurch kann der oberirdische Freibereich von Parkierung weitgehend
freigehalten werden, was die Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raums und der privaten
AuBenbereiche deutlich erhoht. Trotz der Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 BauNVO
kénnen die Funktionen des Bodens weitgehend erhalten werden, weil eine intensive Begriinung der
Tiefgaragen von 60 bis 100 cm Mindestgesamtaufbau vorgesehen wird. Weitere Anlagen wie z. B.
offene oberirdische Stellpldtze werden durch den Bebauungsplan in erster Linie im Norden entlang
der Bahnlinie raumlich konzentriert und somit auf das notwendige MaB begrenzt.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Die Obergrenzen kdénnen aus stadtebaulichen Griinden liberschritten werden, wenn sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintréchtigt werden. Hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse kann auf die Begriffsbestimmung in § 136 Abs. 3 BauGB zuriickgegriffen
werden (BVerwG, Urt. vom 12. 12. 1990, — 4 C 40.87). Wesentlich sind insbesondere die Kriterien
Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten, die Auswirkungen einer
vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten, die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaB und Zustand sowie die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben,
Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen (insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und
Erschiitterungen).

Belichtung, Besonnung
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Zur Beurteilung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung fiir Wohnungen werden die Werte
der DIN 5034-1 (2011-07) ,Tageslicht in Innenrdumen, Teil 1: Allgemeine Anforderungen™
herangezogen, die bei der Gebaudeplanung angewandt wird. Die Norm hat Empfehlungscharakter,
die die Anforderungen Uiber die Vorgaben der Landesbauordnung hinaus unverbindlich beschreibt
und als Planungshilfe zu verstehen ist. Insbesondere wird flir Wohngebaude eine minimale
Besonnungsdauer der Fassaden am Stichtag 17. Januar von einer Stunde in der Fensterebene als
MindestmalB3 angegeben. Dieses Kriterium sollte fiir mindestens einen Wohnraum je Wohnung
erfillt sein. Darliber hinaus werden Vorgaben fir die ausreichende Besonnung von
AuBenwohnbereichen (mindestens 4-stiindige Besonnungsdauer zu den Stichtagen 21. Marz und
21. September) gegeben.

Fir das Plangebiet wurde auf Grundlage dieser DIN-Norm und des stadtebaulichen Rahmenplans
eine Verschattungsstudie vom Biiro ANP - Architektur- und Planungsgesellschaft mbH aus Kassel
angefertigt, in der die Verschattungs- bzw. Besonnungsverhaltnisse aufgezeigt werden. Dort heisst
es: ,Zusammenfassend ist festzustellen, dass fiir den weit liberwiegenden Anteil aller Fassaden im
untersuchten Plangebiet die Anforderungen der DIN 5034-1 nach Umsetzung der Planung erfiillt
werden. Verschattungsauswirkungen der Planung auf bestehende Wohnbebauung im Umfeld
bestehen nicht. Wie anhand der Visualisierung dargestellt, werden zum relevanten Stichtag 17.
Januar in einzelnen Bereichen die Mindestanforderungen der DIN 5034-1 nicht erreicht. (...) Die
Verschattungen befinden sich (...) im Wesentlichen in zwei Bereichen: Den Erdgeschoss-

Ecklagen der noérdlichen Baufelder und in den innenhoforientierten Seiten der dstlichen und
westlichen Baufelder in den Nutzungseinheiten MI a/b, 1-2 sowie 5-7. In MI 3 und MI 4 hingegen
werden die Mindestanforderungen der DIN 5034-1 in samtlichen Bereichen erfilllt.

Aufgrund der differierenden Besonnungssituation, die sich teilweise auf mehrere Fassadenseiten
erstrecken, sind fiir die oben genannten Bereiche optimierte Gebaudegrundrisse, z.B. in Form

von durchgesteckten Wohnungsgrundrissen bzw. Maisonettelésungen empfehlenswert. Die
Anforderungen an die Besonnung der Fassaden gemaB DIN 5034-1 gelten fir mindestens einen
Wohnraum je Wohnung, so dass somit die Kriterien in Abhdngigkeit von der Grundrissorganisation
fir alle Wohnungen zu erfiillen sind" (Verschattungsstudie S. 36).

In diesem Zusammenhang wurden die genannten, besonders verschatteten Bereiche (siehe hierzu
die Darstellung der ,Verschattungsbereiche™) im Hinblick auf die Realisierbarkeit von
Wohnungsgrundrissen, die sowohl den Anforderungen der DIN 5034-1 als auch den im
Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechen, unter folgenden
Aspekten naher betrachtet: Zum einen ist gemaB DIN 5031-4 die Besonnung fiir mindestens einen
Wohnraum (,,Aufenthaltsraum in einer Wohnung wie Wohnzimmer, Schlafziimmer, Arbeitszimmer,
Kinderzimmer oder ein Aufenthaltsraum in einer Einrichtung, der Zwecken dient, die dem Wohnen
vergleichbar sind", Begriffsbestimmung aus der DIN 5034-1, siehe dort Kap. 3.2) dahingehend
sicherzustellen, dass diese am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragt. Zum anderen ist gemaB
den schallschutztechnischen Regelungen im Bebauungsplan bei Gebaudefassaden mit
Beurteilungspegeln > 67 dB(A) am Tag oder Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln > 57 dB(A)
in der Nacht bei Wohnungen durch Grundrissorientierung sicher zu stellen, dass mindestens die
Halfte der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 (,Wohnraume, einschlieBlich
Wohndielen, Schlafraume (...), Unterrichtsrdume (...), Birordume (...), Praxisrdume, Sitzungsraume
und ahnliche Arbeitsraume®, Begriffsbestimmung aus der DIN 4109, siehe dort Kap. 4.1) auf der
larmberuhigten Seite angeordnet wird. Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zu den iberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baufenster) wurden bei kiinftig mdglichen Gebauden, deren Fassadenseiten von
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Verschattungsbereichen betroffen waren, unterschiedliche Grundrissorganisationen tberschlagig
ermittelt, die den genannten Anforderungen entsprechen. Es kann festgestellt werden, dass die in
der Verschattungsstudie genannten Losungsansatze (durchgesteckte Wohnungen,
Maisonetteldsungen) grundsatzlich umsetzbar sind. Darlber hinaus kdnnen weitere
Verbesserungen zur Besonnung von Wohnungen im Rahmen der Detailplanung fir einzelne
Gebaude erzielt werden, beispielsweise in Form von Gebaudeeinschnitten bzw.
Gebdudertiickspriingen. Ferner kann mit einer eingehenden Lichtplanung fiir Wohnungen und der
Einplanung groBer Fensterflachen ebenfalls die allgemeine Belichtungssituation einer Wohnung
optimiert werden. Es wird darauf hingewiesen, dass als Grundlage fiir die Bewertung der
Besonnungssituation eine maximale Ausnutzung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen in der
Verschattungsstudie angenommen wurde. Im Hinblick auf die Aufenthaltsqualitat privater
Freiflachen gelten fassadenbezogen in analoger Weise die Ergebnisse der Fassadenuntersuchung:
»Fur die Innenhdfe MI 1-3 sowie 5-7 wird die Empfehlung der DIN 5034-1 einer mindestens
vierstiindigen Besonnungsdauer zu den Stichtagen 21. Marz und 21. September erreicht. Lediglich
die Innenhéfe MI a/b und MI 4 erreichen die empfohlene Besonnungsdauer nicht"
(Verschattungsstudie, S. 36).

Im Ergebnis wird festgestellt, ,dass sich mit der Umsetzung der Planung eine fiir innerstadtische
Lagen typische Besonnungssituation flir Fassaden und private Freibereiche ergibt. Fiir den weit
Uberwiegenden Anteil aller Fassaden werden die Anforderungen der DIN 5034-1 erfillt"
(Verschattungsstudie, S. 36). Im Hinblick auf die festgestellten Verschattungsbereiche wird darauf
hingewiesen, dass ausschlieBlich die im Mischgebiet allgemein zuldssige Wohnnutzung mit
entsprechend hohen Schutzanspriichen Gegenstand der Untersuchung ist. Gleichwohl sind im
Mischgebiet weitere ,robustere™ Nutzungen zulassig, fiir die u.U. ein geringeres Schutzniveau
heranzuziehen ist und die auch in verschatteten Bereichen grundsatzlich realisiert werden kénnen
(z.B. gewerbliche Nutzung, Biironutzung).

Verkehrsberuhigte Bereiche

Weitere MaBnahmen tragen zur Wohnqualitat im Quartier bei: Es ist vorgesehen, dass die nord-
suid-gerichteten QuerstraBen innerhalb des Quartiers verkehrsberuhigt und der zentral gelegene
Quartiersplatz autofrei ausgestaltet werden, wodurch Aufenthaltsqualitdten im unmittelbaren
Wohnumfeld geschaffen werden.

Kleinklima, Beliiftung

Die klimatischen Anforderungen, die fiir eine ausreichende Belliftung der Wohn- und Arbeitsstatten
bestehen, werden im Plangebiet ebenfalls erfiillt. Die Be- und Durchliiftung sowie die Abkiihlung
des Gebiets werden insbesondere durch die in Ost-West-Richtung verlaufenden StraBen mit
umfangreichen Baumpflanzungen sichergestellt. Des Weiteren sind Regelungen zur
Dachbegriinung und zur Begriinung von Tiefgaragen Bestandteil des Bebauungsplans. Dadurch
reduziert sich eine Aufheizung dieser Flachen durch Verdunstung bzw. verminderte Riickstrahlung.

Weitere MaBnahmen zur Gewdéhrileistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Beziiglich der Schallsituation, die bei einer Larmbel&stigung ebenfalls eine Beeintrachtigung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bedeuten kann, wurde im Schallgutachten aufgezeigt,
dass mogliche Beeintrachtigungen im Plangebiet durch Verkehrs- oder Gewerbelarm Uber
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verschiedene MaBnahmen bewaltigt werden kénnen. Als Beispiele kdnnen die vorgesehene
Bebauungsstruktur oder Festsetzungen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen genannt werden, wie bspw. Grundrissorientierung oder schallgedéammte
Luftungseinrichtungen und bestimmte SchallddmmmaBe an Fenstern je nach Belastungshéhe und
Larmpegelbereich. Weitergehende Ausfiihrungen zum Thema Larm sind dem Kapitel
,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen™ zu entnehmen.

Ziel der stadtebaulichen Konzeption des Rahmenplans ist es, innerhalb der Blockinnenbereiche gut
erreichbare, nutzbare und attraktive AuBen- und Freiraumbereiche zur privaten und
gemeinschaftlichen Nutzung (bspw. mit Spielplatzen) fiir Bewohner und Beschaftigte als Ausgleich
fir die hohe bauliche Dichte zu entwickeln. Die Begriinung dieser Fldchen wird durch die im
Bebauungsplan enthaltenen Regelungen, u.a. zur Tiefgaragenbegriinung und zur Pflanzung von
Kleinbdaumen und GroBstrauchern, sichergestellt. Die Schaffung attraktiver Innenbereiche tragt zu
einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat bei.

Dariiber hinaus stehen mehrere &ffentliche Flachen zum urbanen, wohnungsnahen Aufenthalt zur
Verfligung, z.B. die Platzbereiche an der Blauen Briicke, an der Giiterhalle, an der Unterfiihrung
sowie entlang des Boulevards. Diese sollen nach der Planung wichtige Orte mit hochwertiger
Aufenthaltsqualitat sein, die als Treffpunkte fiir Besucher und Bewohner des Quartiers dienen und
sowohl von jungen als auch alten Menschen als Spiel- und Kommunikationsorte verstanden
werden. Diese Bereiche wurden im Rahmen einer ausgearbeiteten Freiraumkonzeption entwurflich
konkretisiert und mit Vorschlagen zur Begriinung mit Baumen erganzt, welche als Anpflanzungen
im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Damit soll eine Be- und Durchgriinung im gesamten
Plangebiet gewahrleistet sein. SchlieBlich beinhaltet die besagte Freiraumkonzeption auch
Gestaltungsvorschlage zum 6ffentlichen Raum mit Materialien und Md&blierung fiir ein qualitativ
hochwertiges Erscheinungsbild, das dem Charakter des ehemaligen Giiterbahnhofs gerecht wird.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Der Geltungsbereich ist bereits heute durch eine starke anthropogene Uberprédgung der Flachen
mit Aufschiittungen und Altablagerungen gekennzeichnet. Die Bedeutung der Schutzgiiter im
Geltungsbereich fiir den Naturhaushalt wird mit sehr gering bis mittelwertig eingestuft. Im Gebiet
Glterbahnhof wird durch die Konversion einer ehemaligen Bahnanlage mit bereits tiberwiegend
baulicher Nutzung durch die Planung eines neuen Quartiers der Anteil an voll- und teilversiegelten
Flachen insgesamt kaum verandert. Durch die Sanierung bestehender Altlasten/Bodenbelastungen
wird jedoch eine Verbesserung gegeniiber dem Status-quo erreicht.

Festsetzungen zu Bepflanzungen dienen ebenfalls der Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf
die Umwelt. So sind im Osten entlang der verlegten EisenbahnstraBe Bereiche fiir Anpflanzflachen
als Extensivwiese vorgesehen. Diese sowie die festgesetzten Baumpflanzungen kénnen Schadstoffe
filtern sowie eine abkiihlende Wirkung in Bezug auf das Kleinklima entfalten. Durch die verbindliche
Festsetzung einer Tiefgaragen- und Dachbegriinung reduziert sich auBerdem eine Aufheizung
dieser Flachen durch Verdunstung bzw. verminderte Riickstrahlung. Daneben dienen diese auch
der Regenwasserriickhaltung bzw. gedrosselten Ableitung, so dass trotz des hohen
Versiegelungsgrades Niederschlagswasserspitzen ausgeglichen werden kdnnen. Insgesamt ist so
gewahrleistet, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

c) Bauweise
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Im rdumlichen Geltungsbereich wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes die geschlossene Bauweise festgesetzt. Fiir die Staffelgeschosse oberhalb des 5.
Geschosses gemaB Nr. 2 Abs. 11 der planungsrechtlichen Festsetzungen kann ausnahmsweise von
der Einhaltung der geschlossenen Bauweise abgesehen werden, sofern die Regelungen unter Nr. 1
Abs. 5 und 6 der 6rtlichen Bauvorschriften eingehalten werden.

Im Bereich der Westspitze (Baugebiete GE 1, MI 1a und MI 1b) und in den Mischgebieten MI 2 bis
MI 8 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, wonach die Gebdude ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden (§ 22 Abs. 3 BauNVO). An der Westspitze soll ein kompakter,
geschlossener Gebdudekomplex entstehen, der geeignet ist, ein reprasentatives Entrée fiir das
neue Stadtquartier zu bilden. Direkt angrenzend befindet sich mit der Reutlinger StraBe eine sehr
breite HaupterschlieBungsstraBBe, die durch einen geschlossenen Baukorper gefasst werden soll.
Neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten dient eine liickenlose Randbebauung auch der Bildung
von larmgeschiitzten Innenbereichen: Im Zusammenspiel von Gebaude(teilen) und transparenter
Larmschutzwand entstehen ruhige Innenbereiche, zu denen die schitzenswerten Aufenthaltsraume
orientiert werden. In den Mischgebieten MI 2 bis MI 8 sollen geschlossene Raumkanten zum
offentlichen Raum und den Innenhéfen entstehen, die nur durch die stadtebaulich gewiinschten
Offnungen unterbrochen werden. Dadurch werden aufgelockerte Blockrandbebauungen mit
attraktiven larmgeschiitzten Innenbereichen geschaffen, die den StraBenraum gliedern und durch
ein differenziertes FuBwegenetz miteinander verbunden sind.

d) Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebdudeteile diese
nicht tberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaB kann zugelassen
werden. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden.

Die Baugrenzen definieren das Baufeld und werden auf der Grundlage des liberarbeiteten
Rahmenplans der Biiros ANP und GTL festgelegt. In den Mischgebieten MI 2, MI 6 und MI 7 sind
entlang der EisenbahnstraBe im riickwartigen Bereich der Innenhéfe Baugrenzen fir ein tieferes
Erdgeschoss festgesetzt. Dies liegt darin begriindet, dass gewerblich genutzte Gebaude in der
Regel liber eine groBere Gebaudetiefe verfiigen als Wohngebaude. Im Erdgeschoss ist hier
zwingend eine andere Nutzung als Wohnen festgesetzt. Um dem entsprechenden Raum- bzw.
Flachenbedarf Rechnung zu tragen, kénnen die Gebaude an dieser Stelle tiefer sein als die dariiber
liegenden Geschosse.

In den Bereichen, in denen entsprechend dem stadtebaulichen Konzept méglichst geschlossene
Hofsituationen bzw. klar gefasste StraBenrdume geschaffen werden sollen, werden Baulinien
festgelegt. Die Baulinien spiegeln die stadtebaulich an diesen Stellen gewtinschte Verdichtung bzw.
raumliche Hofbildung wieder. Gleichzeitig wird auch hier eine ausreichende Belichtung mit
Tageslicht sowie Belliftung gewahrleistet.

Unterhalb der Gelandeoberflache sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen in den
Mischgebieten MI 2 bis Mi 8 Tiefgaragen mit Abstellrdumen, Technikrdumen, Fahrradabstellanlagen
und sonstigen Nebenrdume zuldssig. Damit soll die Mdglichkeit eréffnet werden, unterirdische
Parkierungsanlagen mit Nebenrdumen zu errichten. Die oberirdischen Freibereiche werden dadurch
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weitgehend von Bebauung freigehalten, kénnen gestaltet werden und gewinnen dadurch deutlich
an Aufenthaltsqualitat.

Baulinien und Baugrenzen diirfen ab dem 1. Obergeschoss durch offene Balkone (nicht liberdacht
und nicht seitlich eingehaust) und Erker bis zu den angegebenen GréBen liberschritten werden.
Diese Uberschreitungsmdéglichkeit gilt fiir Vorbauten jeglicher Art nicht fiir das Erdgeschoss und
das oberste Geschoss. Dadurch wird sichergestellt, dass die klaren Raumkanten und Kubaturen des
stadtebaulichen Entwurfs umgesetzt werden. Beziiglich der GréBenvorgaben der Balkone und Erker
wird differenziert zwischen zum 6éffentlichen Raum und zum Innenhof hin orientierten
Fassadenbereichen. Die etwas engeren Vorgaben zum &ffentlichen Raum hin werden der Stringenz
des stadtebaulichen Entwurfs gerecht, wahrend die Regelungen in Richtung der privaten
Innenbereiche gréBere Gestaltungsspielrdume lassen. Die Beschrankung der Gesamtlénge von
Vorbauten im Verhaltnis zur jeweiligen Fassadenlénge in Verbindung mit dem einzuhaltenden
Grenzabstand zu angrenzenden Gebduden soll gewahrleisten, dass die Vorbauten in ihrer
Gesamtheit in Bezug auf die Hauptfassade untergeordnet erscheinen und sich gestalterisch gut
integrieren.

e) Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellpldtze

Oberirdische Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Wegen, Terrassen, Spielplatzen und Pergolen
nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Terrassen sind nur bis zu einer Tiefe
von maximal 3,00 m, gemessen ab der jeweiligen GebdudeauBenwand, zuldssig. In den
Baugebieten GE 1 und MI sind Tiefgaragen grundsatzlich und offene, nicht iberdachte Stellplatze
(St) nur in den hierfiir separat ausgewiesenen Bereichen zulassig. Mit diesen Regelungen wird
gewabhrleistet, dass Nebenanlagen grundsatzlich in die Baukdrper integriert werden und die
oberirdischen Freibereiche mdglichst frei von Parkierung gehalten werden, damit attraktive und
gestaltete Freiraume mit einer hohen Aufenthaltsqualitat entstehen kénnen. Die oberirdischen
Stellplatze werden raumlich konzentriert, in erster Linie entlang der Nordkante des Plangebiets zur
Bahn hin. Dies minimiert den Parksuchverkehr und erhéht auch die Aufenthaltsqualitdt im
offentlichen Raum. Mit der Regelung zur Begrenzung der Tiefe der Terrassen soll sichergestellt
werden, dass angemessen groBe Terrassenflachen entstehen kénnen und gleichzeitig ein
ausreichender Anteil an begriinten Gartenflachen verbleibt.

Weitere offene Stellplatze sind in den QuerstraBen zwischen dem MI 1a/b und MI 2 bzw. am
oOstlichen Ende des MI 7 bzw. 8 vorgesehen, um den angrenzenden gewerblichen Nutzungen eine
angemessene Anzahl an zusatzlichen oberirdischen Stellplatzen fiir Kundinnen und Kunden
bereitzustellen. Diese kdnnten bewirtschaftet und als Kurzzeitparkplatze ausgewiesen werden.
Uberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen sind in den Mischgebieten MI nicht vorgesehen. So
wird verhindert, dass unattraktive Garagenfronten entstehen, die das Quartiersbild negativ
beeinflussen. Die mit ,CS" markierten Stellplatzbereiche sind nur fiir Carsharing-Stellplatze
vorgesehen (siehe Hinweise zum Bebauungsplan). Diese MaBnahme kommt den Bewohnerinnen
und Bewohnern des Quartiers zugute, die das erfolgreiche Carsharing-Modell des Tibinger
Teilautos nutzen. Dadurch wird der Verzicht auf ein eigenes Auto erleichtert, insgesamt das
Mobilitdtsspektrum erhéht und die Anzahl an Autos im Quartier reduziert.

Tiefgaragenzu- und -abfahrten sind nur auBerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt und nur integriert in die Gebaude zuldssig. Damit werden Zu- und
Abfahrtsrampen zu Tiefgaragen von verkehrstechnisch und stadtebaulich-raumlich sensiblen
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Bereichen im offentlichen Raum ferngehalten: Im Westen des Plangebiets entlang der Reutlinger
StraBe und im Siiden entlang des neugestalteten Boulevards EisenbahnstraBe. Die vorgeschriebene
Integration der Tiefgaragenrampen in die Gebaudekdrper dient dem Schutz qualitatsvoller
Freibereiche und der attraktiven inneren Durchwegung des Quartiers. An der norddstlichen Ecke
des MI 8 wird aus Griinden der Verkehrssicherheit im Kurvenbereich der verlegten EisenbahnstraBBe
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

In den Gewerbegebieten GE 2 und 3 sind Parkierungsanlagen nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig. Im Gewerbegebiet GE 2 sind Parkierungsanlagen an der Westseite im
Ubergangsbereich zum MI ausgeschlossen. Die Regelungen bieten den Gewerbebetrieben die
notwendigen oberirdischen Parkierungsméglichkeiten, sorgen an der Schnittstelle zum 6ffentlichen
Raum allerdings gleichzeitig dafiir, dass dessen Erscheinungsbild nicht negativ beeintrachtigt wird.

Mit den obigen Regelungen wird somit eine geordnete Unterbringung von Nebenanlagen und
Parkierungsanlagen unter Beriicksichtigung von Qualitaten im Freibereich sichergestellt.

f) 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 éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser
beseitigt werden. Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ist
aufgrund der notwendigen vollstandigen Unterbauung der Baubldcke mit Tiefgaragen nicht
moglich. Das anfallende Niederschlagswasser wird deshalb weitgehend durch extensive
Dachbegriinung der Gebaude mit Flachdach und intensive Begriinung der Tiefgaragen
zurtickgehalten und kontrolliert in das bestehende Mischwasserkanalnetz eingeleitet. Die
Festsetzung der Dachbegriinung sorgt aber nicht nur fiir eine Entlastung der Kanalisation sondern
erfolgt auch und vor allem aus ékologischen und klimatischen Griinden. Abgesehen von
bautechnischen Vorteilen kénnen lber die Dachbegriinung Lebens- und Riickzugsraume fiir Tiere
und Pflanzen geschaffen sowie Staub und Schadstoffe gebunden werden. Als Beitrag zum
Klimaschutz wirkt eine Dachbegriinung der zunehmenden Flachenversiegelung entgegen und sorgt
fir eine Abklihlung der Luft und ein angenehmeres Klima. Bei kombiniertem Einsatz von
Solartechnik und Dachbegriinung verbessern Griinddcher auBerdem den Wirkungsgrad von
Sonnenkollektoren, da die Leistungsfahigkeit von Silizium-Solarzellen bei zunehmender
Dacherwarmung abnimmt. Auf Griindachern werden in der Regel deutlich kiihlere Temperaturen
als auf unbegriinten Dachern gemessen. Aufgrund der bewegten Topographie in Tiibingen sind die
Dachflachen der Gebaude von verschiedenen Héhenpunkten der Umgebung vielfach einsehbar,
sodass schlieBlich auch stadtgestalterische Griinde fiir eine Dachbegriinung sprechen.

Aus diesen Griinden wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Dachflachen der Gebaude mit
Flachdach im gesamten Plangebiet (mit Ausnahme des Gewerbegebiets GE 3) extensiv mit einem
Mindestgesamtaufbau von 10 cm zu begriinen sind. Hiervon ausgenommen sind Flachen fiir
Dachterrassen, technische Aufbauten und Glaskuppeln. Diese Flachen diirfen insgesamt nur bis zu
maximal 20 % der Summe der gebdudebezogenen Dachflache einnehmen. Aligemein gilt: Auf den
Dachflachen der obersten Geschosse der jeweiligen Baufelder sind Dachterrassen unzulassig.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass der Anteil an begriinten Dachflachen im Plangebiet
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eindeutig Uberwiegt und dass damit die oben beschriebenen, dkologischen und stadtklimatischen
Erfordernisse in ausreichendem MaBe Beriicksichtigung finden.

Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Mindestaufbaustarke fiir Rasen und Staudenbeete
von 30 cm bzw. 50 cm intensiv zu begriinen. An Strauchstandorten ist eine durchwurzelbare
Mindestaufbaustarke von 50 cm notwendig, bei GroBstrdauchern und Kleinbaumen 60 cm bzw. 100
cm. Von dieser Regelung ausgenommen sind Fldchen fiir befestigte Wege, Terrassen, Spielplatze
und Pergolen. Damit soll sichergestellt werden, dass die Flachen auf der Tiefgarage ausreichend
begriint werden. AuBerdem werden so fir die jeweiligen Bepflanzungen die notwendigen Tiefen
der Vegetationsschichten vorgehalten und die Bodenfunktionen weitgehend erhalten. Es entstehen
attraktive AuBenrdume zum Aufenthalt fiir die Bewohnerinnen und Bewohner. Im Gewerbegebiet
GE 3 wird auf die Festsetzung von Dachbegriinung verzichtet, da diese bei der groBflachigen
gewerblichen Nutzung statisch schwieriger umsetzbar ist, da hier in der Regel spezifische
Baukorper mit héheren Decken-Spannweiten zu erwarten sind. AuBerdem sind im GE 3 lagebedingt
geringere Anforderungen an die Gestaltqualitat zu stellen.

Offene, nicht Gberdachte Parkierungsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen,
wie z. B. Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag und wassergebundener
Decke. So wird eine komplette Versiegelung dieser Fldchen vermieden und eine gewisse
Versickerungsfunktion aufrechterhalten. Schmutzwasser ist in jedem Fall fiir eine Versickerung
ohne Vorreinigung nicht geeignet und wird daher direkt in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind insektenschonende und Streulicht vermeidende
Leuchtmittel, z. B. Natrium-Hochdrucklampen oder warmweiBe LED-Leuchten einzusetzen. Eine
horizontale Abstrahlung und eine Abstrahlung nach oben sind zu vermeiden. Diese Regelungen
dienen der Vermeidung von Beeintrachtigungen der freilebenden Tierwelt durch Lichtimmissionen
mittels insektenfreundlicher Leuchtmittel, die méglichst wenig Strahlung im kurzwelligen und UV-
Bereich des Farbspektrums abstrahlen. Da nachtliche Beleuchtungen in groBen Mengen Insekten
anlocken kénnen, die an den Beleuchtungskérpern verenden, werden geeignete Leuchtkérper wie
beispielsweise Natrium-Hochdrucklampen oder warmweiBe LED-Leuchten vorgeschlagen. Im
Sinne eines effizienten Energieeinsatzes und zur Vermeidung von Stérungen nachts ziehender
Vogel ist die Abstrahlung horizontal und nach oben mdglichst zu vermeiden. Ziel ist die Biindelung
des Lichtes auf jene Platze, StraBen oder Objekte, die tatsachlich beleuchtet werden sollen.

g) Geh- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan eingetragenen Gehrechte im MI 2 und MI 6 werden zugunsten der
Offentlichkeit festgesetzt. Sie sollen eine &ffentliche Durchwegung sicherstellen. Dariiber hinaus
soll hiermit auch die Zuganglichkeit der inneren Gebduderiegel und Belebung des gemeinsamen
Vorbereichs gewahrleistet werden. Die Fldchen bleiben im Privateigentum. Sie sind ergénzend zur
Festsetzung als Gehrecht im Bebauungsplan mit einer Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft zu
sichern.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Leitungsrechte mit der Bezeichnung
LR 1 (im Mischgebiet MI 2) und LR 2 (im Mischgebiet MI 6), flachenmaBig jeweils deckungsgleich
mit dem Gehrecht an gleicher Stelle, werden zugunsten der Stadtwerke Tlbingen festgesetzt.
Innerhalb dieser Flachen kdnnen die Ver- und Entsorgungsleitungen fiir die Hinterlieger hergestellt
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werden. AuBerdem dient das Leitungsrecht mit der Bezeichnung LR 2 der Unterhaltung bzw.
Erneuerung der hierin befindlichen Gasmitteldruckleitung. Die Leitungen inklusive Trassierung sind
erganzend zum Leitungsrecht im Bebauungsplan durch eine Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft
zu sichern.

Das im Bebauungsplan eingetragene Leitungsrecht mit der Bezeichnung LR 3 (im Gewerbegebiet
GE 3) wird zugunsten der Universitatsstadt Tiibingen festgesetzt. Es dient der Unterhaltung eines
Mischwasserkanals. Die zu diesem Zweck mit Leitungsrecht belegten Flachen sind von jeglicher
Bebauung freizuhalten und ergénzend zum Leitungsrecht im Bebauungsplan durch eine
Dienstbarkeit im Grundbuch dauerhaft zu sichern.

h) Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmimmissionen

Larmimmissionen kénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beeintrachtigen. Das
Plangebiet und das Umfeld sind sowohl von Verkehrs- als auch von Gewerbelarm betroffen. Aus
diesem Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine schalltechnische
Untersuchung angefertigt. Diese untersucht die Auswirkungen des von den umliegenden StraBen
(Reutlinger StraBe, EisenbahnstraBe, LudwigstraBe, HiigelstraBe, DepotstraBe) ausgehenden
Verkehrslarms. AuBerdem werden die Auswirkungen der verlegten EisenbahnstraBBe im dstlichen
Bereich des Plangebiets sowie der Larm des Neckarwehrs nérdlich des Gleisbetts beriicksichtigt.
Daneben werden die Larmauswirkungen der vorhandenen bzw. neu geplanten Gewerbe- und
Industrieansiedlungen auf das neue Baugebiet bzw. das Umfeld untersucht (Gewerbeldrm).
Ergebnis der Untersuchung ist, dass Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen erforderlich werden, die gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt werden.

Einwirkender Verkehrslarm auf das Plangebiet (StraBen- und Bahnldrm)

Wesentliche Verkehrstrassen, von denen Verkehrslarm auf die im Plangebiet vorgesehenen
kiinftigen Nutzungen einwirken, sind insbesondere die ndrdlich gelegene Bahnstrecke und die viel
befahrene Reutlinger StraBBe im Siden. Der in der schalltechnischen Untersuchung ermittelte und
begutachtete Verkehrsldrm hat insbesondere fiir die im Rahmen der Festsetzung eines
Mischgebietes (Mischgebiete MI 1a/b bis MI 8) zuldssige schiitzenswerte Wohnnutzung Bedeutung
und wird in der schalltechnischen Untersuchung in Kap. 5.2 ausfiihrlich erlautert.

Westspitze (MI 1a, MI 1b, GE 1)

Im Bereich der Westspitze (Baugebiete MI 1a, MI 1b, GE 1) werden die maBgeblichen und fiir die
Bewertung von Larmimmissionen heranzuziehenden Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich
Uberschritten:

An den zur Reutlinger StraBe hin orientierten Fassadenseiten werden Werte von bis zu 71 dB(A)
am Tag erreicht, womit der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete in H6he von 60
dB(A) um bis zu 11 dB(A) deutlich tiberschritten wird. An den zur Bahnstrecke hin orientierten
Fassadenseiten sind ebenfalls Uberschreitungen von bis zu 8 dB(A) feststellbar. Auch der
Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) flir Mischgebiete nachts ist an den zur Reutlinger
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StraBe hin orientierten Fassadenseiten um bis zu 12 dB(A) deutlich iberschritten. An den zur
Bahnstrecke hin orientierten Fassadenseiten wird der Orientierungswert teilweise sogar um bis zu
14 dB(A) uberschritten.

Es wird festgestellt, dass sowohl entlang der Reutlinger StraBe als auch entlang der Bahnstrecke
eine Gerauschbelastung vorhanden ist, die sich an der Schwelle fiir Gesundheitsbeeintréchtigungen
bewegt. Nach einschlagiger Rechtsprechung wird in der Planungspraxis davon ausgegangen, dass
bei Werten von mehr als 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts die Schwelle der Zumutbarkeit
erreicht ist. Bei Uberschreiten von 75 dB(A) und 65 dB (A) nachts ist in der Regel davon
auszugehen, dass diese Schwelle iberschritten ist.

In den larmabgewandten Innenbereichen der Mischgebiete MI 1a bzw. MI 1b (Innenhéfe) wird der
Orientierungswert der DIN 18005 am Tag groBtenteils und unter der Voraussetzung eingehalten,
dass im Mischgebiet MI 1a in dem Bereich, in dem eine gegeniiber der Nachbarschaft geringere
Gebaudehohe festgesetzt ist (GH max. 329,0 m), als ,Liickenschluss" eine (transparente)
Léarmschutzwand errichtet wird. Nachts werden die Werte in den obersten Geschossen um bis zu 4
dB(A) Uberschritten.

Mischgebiete (MI 2 bis MI 8)

In den Mischgebieten MI 2 bis MI 8 erreichen die Beurteilungspegel sowohl an den zur
EisenbahnstraBe hin orientierten Fassadenseiten als auch entlang der nérdlich verlaufenden
Bahnstrecke tags bis zu 68 dB(A), womit der Orientierungswert der DIN 18005 (60 dB(A)) um bis
zu 8 dB(A) tberschritten wird. Auch nachts kann der maBgebliche Orientierungswert von 50 dB(A)
nicht eingehalten werden: Insbesondere im Mischgebiet MI 2 wird an den zu den Verkehrswegen
orientierten Fassadenseiten ein Wert von bis zu 64 dB(A) erreicht, also eine Uberschreitung von 14
dB(A). Im sidlichen Bereich kann eine Uberschreitung von bis zu 10 dB(A) ermittelt werden.

Auch fiir diese Bereiche bewegen sich die Larmeinwirkungen an der Schwelle fiir
Gesundheitsbeeintréchtigungen (s.0.). In den von den Hauptschallquellen abgewandten
Innenbereichen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MI — mit Ausnahme des
Mischgebietes MI 8 — eingehalten. Erganzend hierzu wird auf die schalltechnische Untersuchung,
Kap. 5.2, verwiesen.

Hinweise zu den ermittelten Ldrmemissionen der Bahnstrecke 4600

In der schalltechnischen Untersuchung wird beziiglich der von der Bahnstrecke ausgehenden
Emissionen darauf hingewiesen, dass im Hinblick auf kiinftige gesetzgeberische Anderungen ab
dem 01.01.2015 die Ermittlung des Schienenverkehrslarms ohne Beriicksichtigung des
sogenannten ,Schienenbonus™ erfolgt ist.
Hierzu heiBt es im Schallgutachten (Kap. 5.1): ,Die Bundesregierung hat beschlossen, dass der
sogenannte ,,Schienenbonus" abgeschafft wird, der die - auf den gleichen Mittelungspegel
bezogene - geringere Lastigkeit von Schienenverkehrslarm gegentiber StraBenldrm durch einen
Abschlag in Hohe von 5 dB(A) beriicksichtigen sollte. Fiir neue Planfeststellungsabschnitte bei Neu-
und Ausbauvorhaben von Eisenbahnen tritt damit ab dem 01.01.2015 die Abschaffung des
Schienenbonus in Kraft. Die Konsequenzen fiir die Bauleitplanung sind derzeit noch nicht geklart.
Rein formal ist die Berechnungsvorschrift ,Schall 03", die den Schienenbonus beinhaltet, noch
glltig. Es ist zu erwarten, dass zu dem genannten Stichtag 01.01.2015 auch die bereits fertig
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entwickelte neue Berechnungsvorschrift als Anlage zur 16. BImSchV in Kraft treten wird, die in
manchen Situationen etwas andere Ergebnisse erwarten lasst. Vor dem Hintergrund der hier
dargestellten Situation werden die Pegel aus dem Schienenverkehr ohne Beriicksichtigung des
Schienenbonus berechnet."

Die bei der schalltechnischen Untersuchung angesetzte Nicht-Beriicksichtigung des Schienenbonus
fiihrt zu wesentlich héheren Beurteilungspegeln, als dies bei entsprechender Berlicksichtigung der

Fall ware.

Bewertung der Lidrmsituation im Plangebiet

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die zugrunde zu legenden Orientierungswerte der DIN
18005 (Mischgebiete 60 dB(A) tags, 50 dB(A) nachts) in Teilbereichen, teilweise um bis zu 14 dB
(A), deutlich Gberschritten werden. Auch die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV, fiir Mischgebiete 64 dB(A) tags, 54 dB(A) nachts)
werden erreicht bzw. deutlich tiberschritten. Des Weiteren wird festgestellt, dass die von den
Hauptschallquellen abgewandten Innenbereiche aus schalltechnischer Sicht fiir Wohnen im
Mischgebiet grundsatzlich geeignet sind. Es wird festgestellt, dass in Teilbereichen des
Plangebietes eine Gerduschbelastung vorhanden ist, die sich an der Schwelle fiir
Gesundheitsbeeintrédchtigungen bewegt. Nach einschldgiger Rechtsprechung wird in der
Planungspraxis davon ausgegangen, dass bei Werten von mehr als 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts die Schwelle der Zumutbarkeit erreicht ist. Bei Uberschreiten von 75 dB(A) und 65 dB (A)
nachts ist in der Regel davon auszugehen, dass diese Schwelle lberschritten ist.

Es wird deutlich gemacht, dass die Nicht-Berlicksichtigung des Schienenbonus wie im vorliegenden
Fall zu wesentlichen hdheren Beurteilungspegeln fiihrt und die Uberschreitung von
Orientierungswerten aufgrund der Vielzahl von Verkehrsgerauschen in innerstadtischen Bereichen
in der Nahe hoch belasteter Verkehrswege eine nicht ungewdhnliche Situation darstellt (vgl.
Schalltechnische Untersuchung, Kap. 7). Nichtsdestotrotz wird fiir die Planung insgesamt ein
schallschutztechnischer Konflikt im Hinblick auf die Zuldssigkeit von schiitzenswerten Nutzungen im
Bereich der festgesetzten Baugebiete festgestellt. Im Folgenden werden daher die grundsatzlichen
Mdglichkeiten der Konfliktbewaltigung beschrieben und bewertet.

Prioritdr zu untersuchende Moglichkeiten zur Konfliktbewiltigung bei Verkehrslarm

Bezugnehmend auf das in der Verkehrslarmschutzverordnung geregelte vierstufige System des
Verkehrslarmschutzes werden folgende Mdglichkeiten zur Konfliktldsung untersucht:

« Ausweisung alternativer Baugebietstypen mit geringerer Stéranfalligkeit

- Differenzierte Festsetzungen zuldssiger Nutzungsarten in einzelnen Baugebieten
+ Konzeptionelle Méglichkeiten zur Reduzierung des einwirkenden Verkehrslarms
+ Umsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen

Ausweisung alternativer Baugebietstypen mit geringerer Storanfalligkeit

Bei der Bauleitplanung ist grundsatzlich der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG zu

beriicksichtigen, wonach die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so

zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlieBlich oder iberwiegend dem
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Wohnen dienende Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. Es ist also zu priifen, ob fiir das
Areal des ehemaligen Giterbahnhofs grundsatzlich auch andere ,robustere™ Baugebietstypen im
Sinne der BauNVO mit einer geringeren Storanfalligkeit fiir schiitzenswerte Nutzungen im Hinblick
auf einwirkenden Verkehrslarm als Alternativen in Frage kommen (z.B. Kerngebiet (MK),
Gewerbegebiet (GE) oder Industriegebiet (GI)).

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans, das zentrumsnah
gelegene, ehemalige Giiterbahnhofsareal zu einem neuen hochwertigen Stadtquartier auf der
Grundlage des Uberarbeiteten und optimierten Rahmenplans von ANP und GTL (Juni 2013) zu
entwickeln, der als Nutzung insbesondere eine vielfaltige Mischung aus Einzelhandel, Biiros bzw.
Dienstleistungen und Wohnungen vorsieht, scheidet die Festsetzung eines Industriegebietes GI im
Innenbereich von vornherein aus.

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes GE ist nur eingeschrankt und nur in Teilbereichen (GE 1 im
Bereich der Westspitze / GE 2 und GE 3 im Osten des Plangebiets) méglich bzw. gewlinscht, da in
einem Gewerbegebiet eine allgemeine Wohnnutzung nicht zulassig ist, diese jedoch fir die
erfolgreiche Entwicklung des Areals im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung essentiell ist: Im
Bereich des Giterbahnhofs soll zukinftig Arbeiten und Wohnen in einem gemischt genutzten
Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" ermdglicht werden. Durch den Wohnungsanteil
kann der angespannte Wohnungsmarkt in Tibingen entlastet werden. Gema Wohnraumbericht
2012 (vgl. Universitatsstadt Tiibingen (Hrsg.) (2013): Wohnraumbericht 2012) steigt die
Einwohnerzahl in Tlbingen seit Jahren kontinuierlich an. Zwar gibt es eine hohe Bautatigkeit,
insbesondere im Rahmen der Innenentwicklung, jedoch ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt trotz
groBer Anstrengungen und Aktivitaten auf dem Bausektor angespannt. Die Nachfrage liegt deutlich
Uber dem Angebot. Daher steigen auch die Grundstiickspreise, und das Mietniveau wird als sehr
hoch eingeschatzt. Die Wohnungsnachfrage in Tiibingen soll gemaB dem Leitbild
L~Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" weiterhin vorzugsweise auf einer bereits vormals
genutzten Flache im Siedlungsgefiige wie im vorliegenden Fall befriedigt werden. Damit wird den
Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll und zur Verringerung von zusatzlicher Inanspruchnahme von
Flachen fiir bauliche Nutzungen insbesondere Flachen wieder nutzbar gemacht sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 begrenzt werden sollen. Der westliche Teil der
Westspitze wird als Gewerbegebiet GE 1 festgesetzt, um in diesem extrem immissionsbelasteten
Teilbereich, in dem die maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich iberschritten
werden (s.0.), eine Wohnnutzung nicht zuzulassen. Im Osten des Plangebiets im direkten
Anschluss an bestehende Gewerbegebiete im Umfeld kénnen und werden mit dem vorliegenden
Konzept allerdings auch neue wichtige Gewerbegebietsflachen ausgewiesen, die sich stadtraumlich
vertraglich in den Kontext einfligen.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Entwicklung eines nicht unerheblichen Anteils von
Wohnnutzungen im Bereich des ehemaligen Giiterbahnhofsgeldndes erscheint die Festsetzung
eines Kerngebietes MK ebenfalls nicht zielflihrend. Der Gebietscharakter des Kerngebietes
entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung gemaB § 7 Abs. 1 BauNVO dient vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur und damit nicht in gleichem MaBe dem Wohnen wie etwa das
Mischgebiet. Der Charakter des kiinftigen Quartiers soll anderen Tiibinger
StadtentwicklungsmaBnahmen jiingerer Zeit ahneln (z.B. ,Franzdsisches Viertel", ,Lorettoarea
oder ,Miihlenviertel™) und soll nicht im Sinne eines Gegenpols zur Innenstadt/Altstadt zu einem
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eigenstandigen Stadtteilzentrum mit kerngebietstypischen Nutzungen entwickelt werden.
Festsetzungen von Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO kémen grundsatzlich nur
untergeordnet fir Teile eines Kerngebietes oder fiir bestimmte Geschosse in Gebauden in Betracht.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass angesichts der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung und
insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung eines nicht unerheblichen Anteils von
Wohnnutzungen fiir das Areal des ehemaligen Giiterbahnhofs sinnvollerweise keine anderen
Baugebietstypen mit geringerer Storanfalligkeit fiir schiitzenswerte Nutzungen beziiglich
einwirkenden Verkehrslarms festgesetzt werden kénnen und die Festsetzung eines Mischgebietes
in groBen Teilen an dieser Stelle stadtebaulich geboten ist.

Differenzierte Festsetzungen zuldssiger Nutzungsarten in einzelnen Mischgebieten

Eine weitere planerische MaBnahme zur Reduzierung der Immissionsbelastung im Gebiet wiirde die
Zonierung bzw. Zuordnung von unterschiedlichen Nutzungsarten innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes darstellen (Mischgebiete MI 1a/b bis MI 8), und zwar im Sinne einer horizontalen
Nutzungsgliederung auf Grundlage nach § 1 Abs. 4 BauNVO. So kdnnten z.B. schiitzenswerte
Nutzungen (Wohnen) in immissionsbelasteten Teilbereichen, insbesondere in den Mischgebieten
MI 1a und MI 1b sowie in den nérdlichen Teilbereichen der Mischgebiete MI 1b, MI 2, MI 3, MI 5,
MI 6, MI 7 und MI 8 ausgeschlossen werden.

Die Entwicklung eines durchmischten, vielfaltig genutzten Quartiers im Plangebiet impliziert jedoch
die Schaffung und Integration von Wohnungen, ist somit elementarer Bestandteil der planerischen
Zielsetzung und dient nicht zuletzt dem Zweck, dringend bendtigten zusatzlichen Wohnraum in
Tubingen bereitzustellen (s.0.). Der Ausschluss von Wohnnutzungen in bestimmten Baugebieten
wiirde der Umsetzung der planerischen Zielsetzung eines lebendigen Quartiers zuwiderlaufen und
die Planungsflexibilitat deutlich einschranken. Diese Mdglichkeit soll daher nicht weiterverfolgt
werden.

Eine vertikale und damit geschossweise Gliederung von Nutzungen (z.B. larmempfindliche
Wohnnutzung nur in den oberen Geschossen) fiihrt im Grundsatz zu keinen wesentlichen
Entlastungen der larmempfindlichen Wohnnutzungen vor den prognostizierten
Verkehrslarmimmissionen. Deshalb kann darauf verzichtet werden.

Konzeptionelle Moglichkeiten zur Reduzierung des einwirkenden Verkehrsldrms

Die Priifung der Anwendbarkeit konzeptioneller MaBnahmen zur Reduzierung der
Verkehrsbelastung betrifft die Reduzierung des Verkehrs auf den maBgeblichen Verkehrstrassen
Reutlinger StraBe und Bahnstrecke 4600:

Die Reutlinger StraBe ist Teil der BundesstraBe 28 (B 28) von Kehl an der franzdsischen Grenze
nach Ulm und hat somit neben ihrer Funktion zur Aufnahme des stadtischen Verkehrs auch eine
wichtige iberdrtliche Bedeutung, nicht zuletzt auch wegen der verkehrlichen Wechselwirkungen
zur nahegelegenen B 27. Es sind also die Mdglichkeiten alternativer verkehrslenkender
MaBnahmen, die zu einer Reduzierung des Verkehrsaufkommens im Bereich der Reutlinger StraBe
fiihren kdénnen, im gesamtstadtischen bzw. regionalen Kontext zu betrachten. Sie sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens sondern im Rahmen der langfristigen stadtischen und
regionalen Verkehrsplanung zu untersuchen.
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Im Rahmen der Bebauungsplanung ergeben sich des Weiteren keine Einflussméglichkeiten fir die
von Personen- und Giiterziigen frequentierte, wichtige regionale und Uberregionale Bahnstrecke
4600 im Hinblick auf eine wiinschenswerte Reduzierung des Verkehrsaufkommens. Vielmehr gehen
planerische Uberlegungen zur Lage und zum Betrieb der Bahnstrecke als privilegierte Fachplanung
im Sinne des § 38 BauGB der Bauleitplanung vor und sind von der kommunalen Planung
hinzunehmen und planerisch zu beachten. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass die Pegel im Beurteilungszeitraum Nacht durch die beiden prognostizierten Giiterziige
bestimmt wird. In der schalltechnischen Untersuchung (Kap. 4.2) wird dies folgendermaBen
bewertet: ,Mit der fortschreitenden Umriistung der Giliterwaggone auf die deutlich leiseren
Verbundstoffklotzbremsen ist auf mittlerer Sicht damit zu rechnen, dass der Giterverkehr nachts
den Emissionspegel nicht mehr bestimmen wird. Damit kdnnten die Emissionspegel um 2 bis 3
dB(A) geringer ausfallen.”

Umsetzung aktiver SchallschutzmalBnahmen

Als mogliche aktive SchallschutzmaBnahmen, die direkt an der Schallquelle zur Konfliktldsung
eingesetzt werden kénnen und somit zu einer Reduzierung von Immissionsbelastungen fiihren,
kommen grundsatzlich Schallschutzwalle oder Schallschutzwande in Frage. Im Bereich des
ehemaligen Giiterbahnhofs ist also zu priifen, ob diese entlang der maBgeblichen Larmquellen
Bahnstrecke 4600 und der Reutlinger StraBe angeordnet werden kénnen.

Flachen gréBeren Umfangs, die fir einen Schallschutzwall benétigt werden, stehen direkt an den
Schallquellen und auf dem Areal selbst nicht zur Verfligung: Die Bereiche im Norden entlang der
Bahn sind mit in Benutzung stehenden Gleisen belegt und kommen fiir eine derartige
Nutzungsanderung direkt an der Schallquelle nicht in Betracht. Im Gebiet selbst, das lediglich eine
Tiefe von 100 m aufweist, wiirden die Mdglichkeiten fiir eine Bebauung deutlich und
unverhaltnismaBig eingeschrankt werden. Aufgrund der vorhandenen raumlichen Situation entlang
der Reutlinger StraBe sind — unabhangig von negativen stadtgestalterischen Auswirkungen eines
Walls im innerstddtischen Bereich — ebenfalls keine Flachenpotentiale verfiigbar, die fir die
Errichtung eines Walls genutzt werden kdnnten.

Eine Schallschutzwand erfordert demgegentiber eine wesentlich geringere Flache, die daher ggf.
an den Schallquellen zur Verfligung stehen kdnnte. Folgende zwei mdégliche Standorte fiir den
Einsatz von Schallschutzwdnden kommen im vorliegenden Fall in Betracht:

»  Errichtung einer Schallschutzwand sudlich der Bahngleise zum Schutz der nérdlichen
Bereiche der Mischgebiete MI 1b, MI 2, MI 3, MI 5, MI 6, MI 7 und MI 8

«  Errichtung einer Schallschutzwand entlang der Reutlinger StraBe im Bereich zwischen den
Einmiindungen der FriedrichstraBe und EisenbahnstraBe

Schalltechnische Berechnungen mit einer Schallschutzwand siidlich der Bahngleise zeigen fiir die
Nordfassaden kiinftiger Gebaude im Giiterbahnhofsareal, dass eine wirksame Schallschutzwand fiir
die Mischgebiete MI 1b, MI 2, MI 3, MI 5, MI 6, MI 7 und MI 8 eine Lange von ca. 800 m und eine
Wandhéhe zwischen 19 m bis 22 m (ber Schienenoberkante zur Einhaltung des
Orientierungswertes der DIN 18005 von 50 dB(A) nachts bzw. zwischen 15 m bis 16 m Uber
Schienenoberkante zur Einhaltung des Grenzwertes der 16. BImSchV von 54 dB(A) nachts
aufweisen miisste. Freistehende Schallschutzwédnde in den genannten GroBenordnungen sind

43



ENTWURF Anlage 4 zur Vorlage 262/2014

jedoch technisch nicht realisierbar; gerade noch realisierbar ist eine Hohe von 5 m. Das Ergebnis
der Priifung der Wirkungen der entsprechenden Schallschutzwand mit einer Hohe von 5 m lasst
sich folgendermaBen zusammenfassen: Die Orientierungswerte der DIN 18005 im Erdgeschoss
(EG), wo die Belastungsreduktion am hochsten ist, wird tags zwar eingehalten, jedoch nachts
Uberschritten. Die Reduktion der Belastung durch eine solche Wand nimmt von Stockwerk zu
Stockwerk ab: Sie ist im 4. Obergeschoss kaum noch wahrnehmbar und im 5. Obergeschoss nicht
nachweisbar. In der schalltechnischen Untersuchung (Kap. 5.3.1) heift es hierzu auBerdem: ,Die
Tatsache, dass sich mit dieser aufwandigen aktiven SchallschutzmaBnahme keine héhere Wirkung
erzielen lasst, liegt in der groBen Entfernung der Schallschutzwand zu den Gleisen der Bahnstrecke
4600 begriindet, von denen die hdchsten Emissionen ausgehen. Zwischen den beiden
Streckengleisen der Bahnstrecke 4600 und der mdglichen Lage einer Schallschutzwand sind zwei
weitere Nebengleise vorhanden, wodurch der Abstand der Schallschutzwand zur Schallquelle hin
vergroBert und die larmmindernde Wirkung der Wand reduziert wird."

Auch die Méglichkeiten der Realisierung einer Schallschutzwand entlang der Reulinger Strafe im
Siidwesten des Plangebiets wurden untersucht. Die schalltechnische Untersuchung (Kap. 5.3.1)
kommt hier zu folgendem Ergebnis: ,Die Wirkung einer Schallschutzwand entlang der Reutlinger
StraBe ware auf den westlichen Bereich des Bebauungsplangebiets beschrankt. Wegen der
Einmiindung der EisenbahnstraBe sowie weiterer Zufahrten kénnten erforderliche
Uberstandsldngen nicht realisiert werden. (...) Schalltechnische Berechnungen zeigen, dass eine 4
m hohe Larmschutzwand an der Reutlinger StraBe lediglich in Teilbereichen (Westspitze) im EG
und 1.0G eine pegelmindernde Wirkung aufweist; fiir die hdheren Geschosse liegt keine
pegelmindernde Wirkung mehr vor." Eine Schallschutzwand entlang der Reutlinger StraBe kénnte
folglich nur fir die unteren Gebdudeteile eine schiitzende Wirkung entfalten. In diesem Bereich
sind aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, eine belebte Erdgeschosszone mit
offentlichkeitswirksamen Nutzungen zu generieren, jedoch ohnehin keine Wohnnutzungen
vorgesehen.

Gegen eine hohe Larmschutzwand im Innenbereich sprechen darliber hinaus stadtgestalterische
Gesichtspunkte: Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Innenstadtnahe und grenzt an benachbarte
(Wohn-)Quartiere an. Eine Larmschutzwand hatte im Allgemeinen raumlich eine starke
Trennungswirkung innerhalb des Stadtgefiiges an zentraler Stelle zur Folge, auBerdem eine stark
abweisende Wirkung gegeniiber angrenzenden Quartieren. Der StraBenraum, der durch die
Festsetzung der StraBenraumbegriinung gestalterisch aufgewertet werden soll, wiirde durch
abweisend wirkende Schallschutzwande deutlich in seiner stadtgestalterischen Qualitat gemindert.
Auch die Gebaude selbst, die im Bereich der Westspitze des Plangebiets errichtet und die als
reprasentatives Entrée des Quartiers dienen sollen, wiirden negativ beeintrachtigt werden: Sie
waren — von auBen betrachtet — von der Wand verdeckt und wiirden — von innen gesehen —
gleichsam wie eingemauert wirken.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fiir beide Optionen zur Errichtung einer Schallschutzwand
aufgrund der insgesamt geringen larmmindernden Wirkung die VerhaltnismaBigkeit von Kosten
und Nutzen nicht gegeben ist. Die Wirksamkeit ist jeweils nur auf die unteren Geschosse der
geplanten Bebauung begrenzt, sodass flr weitere Grundstiicks-/Gebdudeteile weitere MaBnahmen
erforderlich sind. Daher sind aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwall/Larmschutzwand) zur
Verbesserung der Situation immissionsbelasteter Bereiche im Plangebiet nicht hinreichend geeignet
und werden damit nicht weiterverfolgt. Es werden deshalb passive SchallschutzmaBnahmen an den
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Gebduden selbst erforderlich, die nachfolgend beschrieben und planungsrechtlich im
Bebauungsplan fixiert werden.

Schallschutzkonzept im Bebauungsplan / MaBBnahmenkonzept

Da gemaB den obigen Ausflihrungen die vorgenannten planerischen MaBnahmen nur unzureichend
zu einem wirksamen Schutz von Wohnnutzungen in den Mischgebieten fiihren bzw. die Umsetzung
aktiver LarmschutzmaBnahmen einen unverhaltnismaBig hohen Aufwand bei gleichzeitig geringer
Wirkung bedeuten wiirde, ist es in Anbetracht der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 (s.o.) erforderlich, dass mit der Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen und einer
Grundrissorientierung auf die festgestellte Larmproblematik angemessen reagiert wird. In diesem
Zusammenhang wird auf das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 22.03.2007 verwiesen, in
dem bestdtigt wird, dass die Durchsetzung des Trennungsgrundsatzes nach § 50 BImSchG
insbesondere in verdichteten Rdumen an Grenzen stéBt: ,,So soll nach § 1a II Satz 1 BauGB mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden, wobei in diesem Zusammenhang unter anderem
die Nachverdichtung sowie andere MaBnahmen zur Innenentwicklung besonders hervorgehoben
werden. In dicht besiedelten Gebieten wie im Stadtgebiet ist es haufig nicht mdglich, allein durch
die Wahrung von Abstdnden zu vorhandenen StraBen schadliche Umwelteinwirkungen auf
Wohngebiete zu vermeiden. Gerade in diesen Gebieten kann jedoch ein berechtigtes Interesse
bestehen, neue Baugebiete auszuweisen, um eine Abwanderung der Bevdlkerung in landliche
Gebiete zu verhindern. Auch kann ein gewichtiges stadtebauliches Interesse daran bestehen, einen
vorhandenen Ortsteil zu erweitern und damit dessen Infrastruktur (OPNV, soziale Einrichtungen
etc.) mit zu nutzen. [...] Wenn in derartigen Fallen das Einhalten groBerer Abstande ausscheidet,
ist durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen (vgl. hierzu auch § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB) dafiir zu sorgen, dass keine ungesunden Wohnverhaltnisse entstehen™ (vgl. BVerwG, Urteil
vom 22.03.2007 — 4 CN 2.06).

SchallschutzmalBnahme Nr. 1. Technische Vorkehrungen, Ldrmpegelbereiche (Festsetzungen Nr. 1,

2, 3und7)

Es werden entsprechend den Eintragungen in der Tabelle 4 der Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau" (erschienen im Beuth-Verlag) die
Larmpegelbereiche III (61-65 dB(A)), IV (66-70 dB(A) und V (71-75 dB(A)) festgesetzt.
Wohnnutzungen und sonstige schutzwiirdige Nutzungen sind in den Gebduden mit den in der
Tabelle aufgefiihrten Immissionsorten nur dann zuldssig, wenn die AuBenbauteile unter
Beriicksichtigung des zugehérigen Larmpegelbereichs die Anforderungen an die
Luftschallddmmung entsprechend der Tabelle 8 i.V.m. Tabelle 9 (Korrekturwerte fiir das
erforderliche Schallddmm-MaB) der zum Zeitpunkt des Bauantrages giiltigen DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau™ einhalten. Mit diesen passiven Schallschutzauflagen kann eine
Wohnnutzung in den Mischgebieten (Mischgebiete MI 1a/b bis MI 8) ermdglicht werden. Auf
diesbeziigliche Einzelregelungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird
verwiesen.

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen in den
Gewerbegebieten sind technische Vorkehrungen zur Gewahrleistung der Werte nach Tabelle 8 der
DIN 4109, Nov. 1989, ,Schallschutz im Hochbau®™ vorzusehen. Diese Regelung dient der schadlosen
Integration schutzbediirftiger Nutzungen (Betriebsleiterwohnungen, Biiros) in den
Gewerbegebieten.
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Die Nachweise sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen. Wird im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den
Fassaden vorliegen, kdnnen die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans formulierten
Anforderungen an den passiven Larmschutz gemaB DIN 4109 entsprechend reduziert werden.
Wenn im Baugenehmigungsverfahren nicht nachgewiesen werden kann, dass die in Tabelle 4 der
Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung angegebenen Werte fiir die aufgefiihrten
Immissionsorte eingehalten werden, muss zur Kompensation der héheren Larmbelastung an der
betroffenen Gebdudefassade der jeweils zugeordnete Larmpegelbereich um eine Stufe erhéht
werden; dies gilt nicht fiir den Larmpegelbereich V. Mit diesen Regelungen werden einerseits
Benachteiligungen bzw. unndétige Harten im Einzelfall vermieden und andererseits sichergestellt,
dass auch im ,baulichen Zwischenzustand" des zeitlich gestaffelten Bauens larmtechnisch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhadltnisse gewdhrleistet werden (siehe hierzu auch untenstehende
Ausflihrungen unter ,SchallschutzmaBnahme Nr. 5%).

SchallschutzmalBnahme Nr. 2. Festsetzung einer Grundrissorientierung (Festsetzung Nr. 4)

Des Weiteren wird eine Grundrissorientierung fiir Wohnungen bei Gebdudefassaden vorgesehen,
an denen Beurteilungspegel > 67 dB (A) tags oder > 57 dB (A) nachts fachgutachterlich ermittelt
wurden. Die Festlegung dieser Pegeliiberschreitung orientiert sich an den abgesenkten
Auslésewerten zur Larmsanierung an BundesfernstraBen in der Baulast des Bundes fiir
Wohngebiete; Schreiben vom 27.04.2010 zum Bundeshaushalt 2010, Az. StB 25/722.4/3-2 /
1204896, Bundesministerium fiir Verkehr Bau und Stadtentwicklung. Die Grundrissorientierung
betrifft insbesondere die kiinftigen Gebaude entlang der Reutlinger StraBe bzw. entlang der
Bahnstrecke. Hierbei muss sichergestellt werden, dass mindestens die Halfte der schutzbediirftigen
Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 auf der beruhigten Gebaudeseite angebracht wird. Als
sogenannte ,beruhigte Gebaudeseiten™ gelten Gebaudeseiten, bei denen ein Beurteilungspegel <
61 dB (A) tags bzw. < 51 dB (A) nachts vorliegt (siehe Tabelle 4 der Anlage 5 der
schalltechnischen Untersuchung). Die Festlegung dieser Pegel richtet sich nach den
Orientierungswerten nach Beiblatt 1 der DIN 18 005 fiir Mischgebiete. Fiir die geplanten Gebaude
entlang der Bahnstrecke bedeutet dies beispielsweise, dass hier die Aufenthaltsraume nach Stiden
zur larmabgewandten Seite untergebracht, wahrend Funktionsrdaume wie Treppenhduser, Bader
oder Kiichen eher an der bahnzugewandten Gebaudeseite angeordnet werden sollten.

Alternativ zur Grundrissorientierung bzw. bei Wohnungen ohne ruhige Fassade (Beurteilungspegel
<61 dB(A) tags bzw. <51 dB(A) nachts nach Tabelle 4 der Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung) ist die Anordnung von Fenstern schutzbediirftiger Aufenthaltsraume von
Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nur dann zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen
(wie zum Beispiel vorgehdngte Fassaden, verglaste Loggien, schallreduzierende
Fensterkonstruktionen, 0.d.) die Orientierungswerte fiir Gewerbe- und Mischgebiete tags bzw.
nachts fiir den Verkehrslarm nach Beiblatt 1 der DIN 18005 eingehalten werden. Diese Alternativ-
Regelung erhéht im einen Fall die planerische Flexibilitdt und stellt im anderen Fall in larmtechnisch
kritischen Fassadenbereichen durch die genannten Anforderungen sicher, dass schutzbediirftige
Nutzungen ausreichend geschiitzt sind.

Schallschutzmalnahme Nr. 3. Sicherstellung einer hygienischen Beltiftung (Festsetzung Nr. 5)
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Zur erforderlichen hygienischen Beliiftung sind bei schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen im Sinne
der DIN 4109, die als Schlafrdume genutzt und an denen der Beurteilungspegel 47 dB(A) in der
Nacht nach Tabelle 4 der Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung tberschreitet,
schallgedammte Liiftungseinrichtungen oder gleichwertige MaBnahmen vorzusehen, welche das
erforderliche Schallddmm-MaB nach DIN 4109 nicht verschlechtern. Die Festlegung des
Beurteilungspegels orientiert sich an der Auffassung des OVG Minster (Urteil vom 29. Juli 2004 -
Az. D 78/00.AK), wonach fiir einen gesunden Schlaf in der Nacht jedenfalls ein Dauerschallpegel
von 32 dB(A) noch zumutbar ist. Dabei wird die Da@mmung gegeniiber AuBengerduschen durch ein
zur Liftung gekipptes Fenster durchschnittlich mit 15 dB(A) angenommen.

Bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109, die ausschlieBlich im
Tageszeitraum genutzt werden, wird bei Uberschreitung des Beurteilungspegels von 60 dB(A) tags
eine StoBliiftung durch kurzzeitiges Offnen der Fenster als zumutbar angesehen (siehe VDI 2719,
VLarmSchR 97). Es wird davon ausgegangen, dass im Sinne einer hygienisch beliifteten
Wohnraumnutzung die ungestérte Kommunikation — gerade in Aufenthaltsraumen, die an den
ruhigeren, larmabgewandten Innenhofbereichen gelegen sind — méglich ist und insoweit auf
schallgedédmmte Liftungseinrichtungen verzichtet werden kann.

SchallschutzmalBnahme Nr. 4. Schutz von Aufenthaltsbereichen im Freien (Festsetzung Nr. 6)

Bei Gebaudefassaden mit Beurteilungspegeln > 60 dB(A) am Tag in Mischgebieten nach Tabelle 4
der Anlage 5 der schalltechnischen Untersuchung sind zum Schutz von Aufenthaltsbereichen im
Freien (AuBenwohnbereiche wie Balkone, Loggien, Dachterrassen, 0.a.) zusatzliche
schallabschirmende MaBnahmen vorzusehen, die sicherstellen, dass der Orientierungswert fiir
Mischgebiete tags nach Beiblatt 1 der DIN 18005 eingehalten wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass zum AuBenwohnbereich sowohl die baulich mit dem
Wohngebaude verbundenen Anlagen (wie z.B. Balkone, Loggien oder Terrassen) als auch sonstige
zum Wohnen im Freien geeignete und bestimmte Flachen des Grundstiickes (wie z.B.
Gartenlauben oder Grillplatze) zahlen. Eine Verglasung von Balkonen und Loggien ist fiir den
Aufenthalt im Freien (AuBenwohnbereich) ab Larmpegelbereich IV zu empfehlen. Hierbei besteht
die Mdglichkeit von einer Verglasung abzusehen, wenn die Wohnung noch mindestens einen
weiteren AuBenwohnbereich zu einer larmberuhigten Seite besitzt.

SchallschutzmalBnahme Nr. 5: ,Konzept der ruhigen Innenhdfe" (Ldrmschutzbebauung)

Das stadtebauliche Konzept tragt mit der Anordnung und Kubatur der Baukorper ebenfalls
maBgeblich zur Bewaltigung der besonderen Larmsituation bei. Durch die geplanten
Gebaudestrukturen (Gebauderiegel mit 5 Vollgeschossen plus zuriickgesetztem Staffelgeschoss im
Sinne einer Larmschutzbebauung) in den nérdlichen Teilbereichen der Mischgebiete MI 1b, MI 2,
MI 3, MI 5, MI 6, MI 7 und MI 8 wird eine abschirmende, larmschiitzende Wirkung fiir die
Blockinnenbereiche (Innenhéfe) geschaffen. Im Ubrigen wird durch die Lage der dort festgesetzten
Baugrenzen ein den einwirkenden Schallimmissionen zutragliches AbstandsmaB gewahrt. Die
Verwirklichung eines ausreichenden Schallschutzes fiir die Innenhéfe wird durch die Festsetzung
der Anzahl an Vollgeschossen als MindestmaB (stidlicher Bereich des Plangebietes) sowie als
zwingende Anzahl (nordlicher Bereich) gewahrleistet.
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In einem offentlich-rechtlichen Vertrag zwischen den Flacheneigentiimern aurelis/DB und der Stadt
Tdbingen wird geregelt, dass die Bebauung der einzelnen Blockbereiche ,,am Stiick™ erfolgen wird
und dass die tatsachliche Wohnnutzung erst zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Rohbaus
inklusive aller fassadenschlieBenden Fenster und Tiren aufgenommen werden darf. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Schallschutzfunktion der Bebauung nach dem &ffentlich-rechtlichen Vertrag
wahlweise auch durch wirkungsgleiche Larmschutzelemente gewahrleistet werden kann.

Gutachterlich bestatigt wurde, dass der Bau der einzelnen Blockbereiche in den Mischgebieten MI
auch unabhangig voneinander madglich ist. Das bedeutet beispielsweise, dass die Innenbereiche
der Mischgebiete MI 1a und MI 1b ausreichend geschiitzt werden kdnnen, auch wenn (noch) keine
Gebaude im GE 1 errichtet wurden, die fir die direkt angrenzenden Mischgebiete eine
abschirmende Wirkung aufweisen wirden. Selbiges gilt fiir die Mischgebiete untereinander. Fir
diesen Fall wird folgende Festsetzung (Nr. 7) getroffen: Wenn im Baugenehmigungsverfahren nicht
nachgewiesen werden kann, dass die in Tabelle 4 der Anlage 5 der schalltechnischen
Untersuchung angegebenen Werte fiir die aufgefiihrten Immissionsorte eingehalten werden, muss
zur Kompensation der jeweils zugeordnete Larmpegelbereich um eine Stufe erhoht werden; dies
gilt nicht fiir den Larmpegelbereich V. Damit wird die Qualitat der Schallabschirmung auch fiir den
Fall aufrecht erhalten, dass einzelne Gebaude nicht durch bereits errichtete, andere Gebaude vor
den Verkehrslarmeinwirkungen abgeschirmt werden.

Aufgrund der hohen Verkehrslarmeinwirkungen im Bereich der Westspitze (GE 1, MI 1a und MI 1b)
enthdlt der Bebauungsplan hier eine Reihe von Festsetzungen mit Schallschutzwirkung, die in
Verbindung mit einem erganzenden stadtebaulichen Vertrag dem Schutz des riickwartigen
Innenbereiches dienen. Es handelt sich hierbei insbesondere um die Festsetzung einer Baulinie
entlang der Reutlinger StraBe, mit der ein bauliches Zurilickbleiben von der Larmquelle und damit
eine Schallausbreitung verhindert wird. Des Weiteren ist eine geschlossene Bauweise
vorgeschrieben, durch die sichergestellt wird, dass ohne seitlichen Grenzabstand gebaut wird und
somit keine baulichen Liicken fiir einwirkenden Verkehrslarm entstehen kdnnen. SchlieBlich wird
die bauliche Integration einer transparenten Larmschutzwand festgesetzt, die im Sinne eines
,Lickenschlusses" zwischen kiinftigen benachbarten (héheren) Gebdauden einen ausreichenden
Schallschutz fir die riickwartigen Bereiche und den Innenhof gewahrleisten soll. Fir die
festgesetzte Larmschutzwand im MI 1a wird eine Mindesthdhe von 333,0 m (Tlibinger Hohe)
festgesetzt; dies entspricht der festgesetzten Mindesthéhe eines benachbarten, siidéstlich
gelegenen Gebadudes. Bei Ausnutzung der in diesem Bereich festgesetzten maximalen
Gebadudehoéhe (2-geschossiger Bereich mit einer maximalen Héhe von 329,0 m), wiirde die
transparente Larmschutzwand eine Héhe von 4 m aufweisen. Sollte das Gebaude, auf dem die
Wand aufsetzt, niedriger gebaut werden, wiirde die Wand entsprechend nach unten hin verldngert
werden. Erganzend hierzu wird in einem offentlich-rechtlichen Vertrag geregelt, dass die
Larmschutzwand auf der kompletten Léange fugendicht bis an die benachbarten Gebaudeteile
angeschlossen und hdchstens héhengleich mit dem niedrigsten Nachbargebaude ausgefiihrt
werden darf. Eine Ausfiihrung der Larmschutzwand in transparenter Form ist vorgesehen, sodass
ein Schattenwurf in den riickwartigen Bereich vermieden wird. SchlieBlich ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens durch eine llickenlose Bebauung ein ausreichender Schallschutz fiir
den Innenhof nachzuweisen.

Zusammenfassende Bewertung
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Aus Sicht der Stadt Tibingen wird mit den beschriebenen, gutachterlich bestatigten und im
Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaBnahmen den Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das
Plangebiet in angemessener Weise begegnet. Es kann also davon ausgegangen werden, dass trotz
der in der schalltechnischen Untersuchung festgestellten Immissonsbelastungen die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse bei Umsetzung der gutachterlich empfohlenen, festgesetzten
SchallschutzmaBnahmen gewahrleistet werden. Das planerische ,,Konzept der ruhigen Innenhofe®
stellt Iarmtechnisch die (einzige) geeignete Mdglichkeit dar, zumindest in Teilbereichen des
Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht oder nur unwesentlich zu tberschreiten
und gleichzeitig an der Zielsetzung der Schaffung von neuem innerstadtischen Wohnraum
festzuhalten.

Planungsbedingte Larmauswirkungen auf den Nahbereich des Plangebietes

Die im Plangebiet bzw. durch die Planung erzeugten Zusatzverkehre (Ziel- und Quellverkehre) sind
laut Prognose so gering, dass sie auBerhalb des Gebietes gegeniiber der bereits vorhandenen
Vorbelastung eine nicht wahrnehmbare Mehrbelastung bedeuten. An der schwerbefahrenen
Reutlinger StraBe betragt die Mehrbelastung in Zahlen maximal 0,1 dB(A) tags bzw. 0,2 dB(A)
nachts. Auf die Ausfiihrungen in der schalltechnischen Untersuchung (Kap. 4.1) wird verwiesen.

Weiterhin zu berticksichtigen sind die Larmauswirkungen, die von der verlegten Eisenbahnstrale
im Osten des Plangebiets auf die Umgebung ausgehen. Da es sich bei der Verlegung eines
Teilstlicks der EisenbahnstraBe um einen erheblichen baulichen Eingriff im Sinne der 16.
Bundesimmisionsschutzverordnung (BImSchV) handelt, wurden zur Beurteilung der Larmsituation
nach den Kriterien der 16. BImSchV die Pegel an den benachbarten bestehenden Gebauden
berechnet, im Prognose-Nullfall ohne BaumaBnahme und Prognosefall mit BaumaBnahme). Es wird
im Ergebnis festgehalten, dass bereits in der nachstgelegenen Bebauungsreihe (im Gewerbe- bzw.
Mischgebiet) die Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden und somit
kein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen vorliegt. Einzelheiten sind der schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen.

AuBerdem wird im Rahmen der Entwicklung des Giiterbahnhofsareals eine Linksabbiegespur von
der Reutlinger StraBe in die EisenbahnstraBe eingerichtet. Die Priifung durch das
Regierungsprasidium Tibingen hat ergeben, dass die geplante Linksabbiegespur keinen
erheblichen baulichen Eingriff darstellt, sodass eine Beurteilung nach der 16. BImSchV hier nicht
erforderlich ist.

Weitergehende Priifungen oder MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs (Nahbereich) sind
nicht erforderlich.

Ldrm aus dem Neckarwehr

Nordlich des Bebauungsplangebietes (hinter dem Gleisbett und der Bebauung des ,Sidlerareals" im
Bereich der BriickenstraBe) bildet das Gerdusch aus dem Neckarwehr trotz Entfernung eine
dauerhaft einwirkende Schallquelle. Immissionen aus einer derartigen Anlage zdhlen zwar weder
zum Verkehrslarm noch zum Gewerbeldrm, sollten aber in den Berechnungen beriicksichtigt
werden. Daher wurden (in Ubereinstimmung mit der Vorgehensweise in der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Sidlerareal") die sich daraus ergebenden Pegel zu der
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Verkehrslarmbelastung aus der Bahnstrecke 4600 und den umliegenden StraBen hinzugezahlt (vgl.
hierzu schalltechnische Untersuchung, Kap. 5.1).

Aus dem Neckarwehr ergeben sich fiir das Plangebiet des Giterbahnhofareals maximal Pegel von
51 dB(A) im Bereich der Mischgebiete MI 5 und MI 6. Damit liegen die Werte aus dem Neckarwehr
deutlich unter den Immissionen aus dem Verkehrsldarm, so dass sich hieraus keine gesonderten
Auswirkungen fiir die Bebauung in diesem Bereich ergeben.

Einwirkender Gewerbeldarm

Der 6stliche Teil des Plangebiets des Giiterbahnhofsareals grenzt nach Siiden an groBflachige
Sonder-, Gewerbe- und Industriegebiete an. Hiervon gehen Gerdauschimmissionen aus, die nach
den Bestimmungen der DIN 18005 bzw. der TA Larm zu beurteilen sind. Die stadtebauliche
Planung im Plangebiet soll so gestaltet werden, dass zukiinftige Konflikte mit den benachbarten
Gewerbebetrieben vermieden werden. Zur Bestimmung der larmtechnischen Vorbelastung durch
bestehende Gewerbebetriebe im Umfeld wurden der Bebauungsplan ,Sidlerareal® nérdlich des
Plangebiets des Giiterbahnhofsareals sowie die bestehenden Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebiete in der Nachbarschaft beriicksichtigt. Es wird auf die Ausfiihrungen in der
schalltechnischen Untersuchung (Kap. 4.3.1) verwiesen.

Fir die bestehenden Gewerbe-, Industrie- und Sondergebiete konnten die tatsachlich von dort
ausgehenden Emissionen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung nicht detailliert bestimmt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass diese Betriebe ihren rechtlichen Verpflichtungen
nachkommen und in der Nachbarschaft die Bestimmungen der TA Larm einhalten. Fiir die
betreffenden Flachen wurde also die Annahme getroffen, dass nicht mehr emittiert wird, als im
Bestand zulassig ist, um in der derzeitigen Nachbarschaft die Immissionsrichtwerte der TA Larm
(die mit den Orientierungswerten der DIN 18005 lbereinstimmen) einzuhalten. Fiir die
bestehenden Betriebe bedeutet diese Annahme, dass sie durch die neu hinzukommenden
Gewerbeflachen auf dem Giiterbahnhofareal beziiglich ihrer Schallemissionen gegeniber heute
keine Einschrankung erfahren. Sie diirfen aber auch in Zukunft keine héheren Emissionen
abstrahlen als die angesetzten Kontingente. Dies schlieBt im Einzelfall jedoch nicht aus, dass in
Zukunft héhere Emissionen mdglich sind, namlich, wenn die angesetzten Kontingente derzeit noch
nicht ausgeschépft werden.

Unter den beschriebenen Rahmenbedingungen sind also weiterhin Erweiterungen bestehender
Betriebe mdglich.

i) Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote

Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der angemessenen Griingestaltung des 6ffentlichen Raumes
und der Frei- und Grinflachen, in Einzelféllen als Ersatz fir entfallende Bestandshaume. Entlang
der EisenbahnstraBe und nérdlichen ErschlieBungsstraBBe sorgen sie fiir eine freirdumliche
Betonung der stadtebaulich relevanten Achsen, wéhrend sie auf den Platzen zur Griingestaltung
beitragen und die Aufenthaltsqualitdt erhéhen.

Die Vorgaben zu PflanzgréBe und Baumarten berticksichtigen den vorhandenen Baumbestand und
stellen sicher, dass fiir die unterschiedlichen Standorte geeignete Baumarten gepflanzt werden. Die
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MindestgroBen fir Pflanzbeete, Baumscheiben und randliche Aufkantungen dienen dem gesunden
Wachstum und dem Schutz bzw. langfristigen Erhalt der zu pflanzenden Baume.

Es sind insgesamt elf verschiedene Pflanzgebote (PFG 1 bis PFG 11) im Bebauungsplan festgesetzt:

Durch die Baumpflanzungen entlang der Bahnlinie (PFG 2 und 3) soll das Bild einer Allee entstehen
und die Stellpldtze gegliedert werden, wobei in der Auswahl der Bdume den besonderen
Anforderungen aus der Nachbarschaft zu den Bahngleisen Rechnung zu tragen ist. Zwischen dem
aus Sicherheitsgriinden erforderlichen Zaun zur Bahn und den Stellplatzen entlang der nérdlichen
ErschlieBungsstraBe ist zur Verbesserung des StraBenbildes ein flachiges, ca. 1,50 m breites
Pflanzgebot (PFG 4) vorgesehen, welches analog zu den Verkehrsgriinflachen entlang der Bahnlinie
mit einer mageren, extensiv zu pflegenden Wiesenflache angelegt ist und dauerhaft erhalten
werden soll. AuBerdem sind in diesem Griinstreifen zur freirdumlichen Aufwertung Straucher zu
pflanzen. Das flachige private Pflanzgebot nérdlich der Gewerbegebiete GE 2 und GE 3 mit
Baumpflanzungen und Extensivwiese (PFG 1) flihrt die oben beschriebene Baumallee entlang der
Gleise von Westen kommend weiter nach Osten und sorgt fiir eine optische Abschirmung der
sudlich angrenzenden Gewerbeflachen. Im Bereich der Wasserschutzzone II wird aufgrund der
wasserrechtlichen Anforderungen eine private Griinflache festgesetzt, die ebenfalls als
Extensivwiese anzulegen und dauerhaft zu pflegen ist. Die Pflanzgebote fiir die privaten Freiflachen
in den Mischgebieten MI 2 bis MI 7 (PFG 5) sollen eine Mindestbepflanzung der Innenhéfe mit
Kleinbdumen und GroBstrauchern gewahrleisten. Durch die Méglichkeit geringfligiger
Standortabweichungen wird eine Flexibilitat bei der Ausfiihrung gewahrleistet. Die
vorgeschlagenen Gehdlze weisen allesamt ein eher flaches Wurzelwerk aus und sind demzufolge
flr eine Begriinung der Tiefgaragen geeignet. Das Pflanzgebot im Bereich des Nord-Siid-Platzes
(PFG 6) dient der freirdumlichen Akzentuierung der schrag abfallenden Griinfldche entlang der
kiinftigen Unterfihrung mit unterschiedlichen Baumarten und wertet die Rampensituation deutlich
auf. Die verschiedenen Pflanzgebote entlang der einzelnen StraBenziige und auf dem die
EisenbahnstraBe flankierenden Quartiersplatz vor der Giiterhalle (PFG 7 bis PFG 11) sorgen
schlieBlich freirdumlich fir ein abwechslungsreiches StraBenbild. Es sollen unterschiedliche
Baumgruppen gebildet werden, die den StraBenraum in der Lange gliedern und diesem durch die
verschiedenen Bliihzeiten ein stets wechselndes Erscheinungsbild verleihen.

Geringfiigige Standortabweichungen der im Bebauungsplan festgesetzten Baume im 6ffentlichen
Raum sind grundsatzlich zulassig, sofern Zufahrten, Zugange oder unterirdische Leitungen dies
erfordern. Dadurch soll einerseits die notwendige Flexibilitat in der Umsetzung gewahrt bleiben und
andererseits ausreichend gestalterischer Spielraum fiir die Konkretisierung des Freiraumkonzepts
verbleiben. Die Freiraumplanung wurde aufbauend auf den Voriiberlegungen des Biiros GTL aus
Kassel vom Biiro Reik aus Pfullingen konzipiert und eng mit der Universitatsstadt Tibingen
abgestimmt. Die daraus zu entwickelnden freirdumlichen Leitdetails und vertiefenden Planungen zu
wichtigen Teilbereichen werden Bestandteil eines noch abzuschlieBenden stadtebaulichen
Vertrages zwischen der Universitatsstadt Tiibingen und den Projekttréagern aurelis/DB.

Entlang der EisenbahnstraBe werden vereinzelt Pflanzerhaltungsgebote festgesetzt, um wertvollen
Baumbestand dauerhaft zu erhalten und diesen in das Freiraumkonzept zu integrieren. Bei Abgang
sind sie zu ersetzen, wobei geringfligige Standortabweichungen zulassig sind. Wahrend der
Bauphase sind im Bereich zu erhaltender Baume SchutzmaBnahmen gemaB DIN 18920 (Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) zu treffen.
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8.2 Ortliche Bauvorschriften

Um die geplanten Vorhaben in die Umgebung einzubinden und ein gestalterisch hochwertiges
Stadtquartier zu schaffen, werden ergénzend zu den bauplanungsrechtlichen Vorschriften ortliche
Bauvorschriften als gestalterische Regelungen erlassen. Sie dienen dazu, den Charakter des Ortes
zu bewahren und eine geordnete stadtebauliche und gestalterische Entwicklung auch im Hinblick
auf die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sicherzustellen.

a) Dachgestaltung

Die Regelungen zur Dachgestaltung werden getroffen, um einerseits das stadtebauliche Konzept
des Rahmenplans der Biros ANP und GTL aus Kassel umzusetzen und andererseits
Ausdifferenzierungen bzw. Konkretisierungen zu ermdglichen, die die Gestaltqualitdt des Quartiers
positiv beeinflussen.

In den Baugebieten GE 1, GE 2 und MI 1a/b bis MI 8 sind mit Ausnahme des Mischgebietes MI 4
einheitlich nur Flachdachgebaude zuldssig. Ziel der Festsetzung ist eine ruhige und einheitliche
Dachlandschaft, um dem Quartier einen homogenen Charakter zu verleihen, der sich selbstbewusst
als neuer Baustein innerhalb des Stadtgefiiges prasentiert. Im Mischgebiet MI 4 ist bezliglich
Dachform (Satteldach) und Firstrichtung der erhaltenswerte Bestand aus ehemaligem
Verwaltungsgebdude und Giiterhalle festgeschrieben. Das Bestandsgebaude ist ein
charakteristisches Fragment der Vergangenheit und dient als identitatsstiftendes Element fiir das
neue Quartier, das als solches erhalten und erlebbar bleiben soll. Aus 6kologischen, klimatischen
aber auch gestalterischen Griinden sollen Flachdacher begriint werden (vgl. hierzu auch
Ausfiihrungen bei Nr. 8.1 ,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft™). Entsprechend dem Bestand sind Satteldacher einheitlich in roten bis
rotbraunen gedeckten Materialien einzudecken.

Im Gewerbegebiet GE 3 wird auf die Festsetzung der Dachform verzichtet, da es in ein
heterogenes gewerbliches Umfeld eingebettet ist. Hier sind Dacheindeckungen aus
unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink, Blei und deren Legierungen unzuldssig, gleiches gilt fiir
Bitumendacher. Ausnahmsweise sind Foliendacher in hellen, gedeckten Farbtdnen zuldssig. Damit
wird der Schadstoffeintrag im Dachflachenwasser vermieden und eine gestalterisch hochwertige
Dachlandschaft geschaffen.

Betriebsbedingte und technische Aufbauten auf Gebduden mit Flachdachern in den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind rdumlich zu konzentrieren und durch eine gemeinsame
Einhausung mit Flachdach zu einer Einheit zusammenzufassen. Durch diese Regelungen werden
die erfahrungsgemaB volumindsen, verstreut liegenden und gestalterisch unbefriedigenden
Aufbauten von technisch intensiven Nutzungen raumlich gebiindelt und optisch durch eine
Einhausung versteckt. Die Vorgaben zu den einzuhaltenden Abstanden zu allen AuBenwanden
unter 8.1 ,MaB der baulichen Nutzung" dienen dazu, dass die Aufbauten vom 6&ffentlichen
StraBenraum nicht einsehbar sind.

Bei den Gebauderiegeln der Mischgebiete MI 2 bis MI 8 entlang der Bahn ist im obersten
Staffelgeschoss je 20 m Gebdudelange eine in der Tiefe durchbindende Liicke mit einer
Mindestbreite von 3,00 m vorzusehen. Geringfligige Abweichungen sind zulassig, sofern eine
spatere Parzellierung dies erfordert. Das Staffelgeschoss ist auBerdem zu allen Gebaudeseiten hin
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um mindestens 30 cm zurlickzuversetzen. Es gelten in diesem Zusammenhang auBerdem die
Regelungen unter Nr. 8.1 ,,MaB der baulichen Nutzung®. Ziel dieser Festsetzungen ist es, die
Gebaude als im Grundsatz nur fiinfgeschossige Riegel erscheinen zu lassen, die dariiber ein
gestalterisch abgesetztes Staffelgeschoss aufweisen, welches nicht durchgangig geschlossen
sondern an mindestens zwei Stellen durchbrochen ist.

b) Fassadengestaltung

Im kompletten Plangebiet sind grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen mit Ausnahme
von integrierten Solaranlagen an der Fassade unzuldssig. Dariiber hinaus sind metallische
Oberflachen und Kunststoffverkleidungen an Gebdudefassaden mit Ausnahme des
Gewerbegebietes GE 3 unzulassig. Diese Fassadenmaterialien fiigen sich nicht in ein gemischt
genutztes hochwertiges Quartier ein, das an zentraler Stelle im Stadtgefiige gestalterisch erhohten
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.a. mit einem Beklebungsanteil tiber 20 %
der Fensterflache ist unzulassig. 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 und erhdht die soziale Kontrolle.

Technische Einrichtungen (z.B. auBen sichtbare Kaminrohre, etc.) sind an Gebaude-
AuBenfassaden, die der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, nicht zuldssig. Diese haben
erfahrungsgemaBR sowohl gestalterische Defizite am Gebdude als auch stadtraumlich negative
Auswirkungen auf den Gesamteindruck eines Quartiers zur Folge und werden deshalb
ausgeschlossen.

c) Werbeanlagen und Automaten

Im kompletten Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen und freistehende Automaten unzuldssig.
Gleiches gilt fir Werbeanlagen mit greller Signalwirkung, mit wechselndem oder bewegtem Licht
und Laserwerbung. Ebenso sind Booster (Lichtwerbung am Himmel), Fesselballone und ahnliches
ausgeschlossen. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen ist ausgeschlossen. Diese Regelungen
schlieBen gestalterisch unbefriedigende Werbung aus, welche nicht mit einem hochwertigen
innenstadtnahen Quartier 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.

In den Mischgebieten gilt folgendes: Fahnenwerbung, groBflachige Werbetafeln und Anlagen, die
dem Anschlag von Plakaten und anderen werbewirksamen Einrichtungen dienen, sind unzuldssig.
Es sind nur Flachwerbeanlagen an der Statte der Leistung am Gebdude parallel zur Fassade und
unterhalb der Fenster des 1. Obergeschosses zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage
zulassig. Werbeanlagen sind mit einer Héhe von max. 0,50 m, einer Tiefe von max. 15 cm und
einer GroBe von max. 2,00 m2 zuldssig. Mit diesen Regelungen wird den Werbew(inschen der
gewerblichen Einrichtungen in den Mischgebieten in angemessener Weise Rechnung getragen. Die
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Werbeanlagen fiigen sich so in Proportion und Gestaltung ins Gesamtbild der Fassaden und der
Gebaude ein, auch im Hinblick auf die Wechselwirkungen untereinander.

Fir die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 gilt: Hier sind nur Flachwerbeanlagen am Gebaude parallel
zur Fassade zuldssig. Pro Betrieb ist nur eine Werbeanlage zuldssig. Werbeanlagen sind mit einer
Hoéhe von max. 1,00 m, einer Tiefe von max. 15 cm und einer GréBe von max. 4,00 m2 zulassig.
Die GréBenvorgaben im GE 1 und GE 2 nehmen Riicksicht auf die angrenzenden Mischgebiete und
sorgen so fiir einen vertréaglichen Ubergang zu den gestalterisch sensibleren Bereichen.

Fir das Gewerbegebiet GE 3 gilt: Es sind pro Gebdudeseite an der Fassade nur Flachwerbeanlagen
mit einer Tiefe von maximal 15 cm und einer GesamtgroBe von maximal 10,00 m2 zuldssig. Sofern
die GesamtgroBe der Werbeanlagen 2 % der Wandflache der jeweiligen Gebdudeseite nicht
Uberschreitet, sind Werbeanlagen mit einer GesamtgréBe von bis zu 20,00 m2 zulassig. Innerhalb
des mit PFG 1 bezeichneten flachigen Pflanzgebots im Norden des Gewerbegebiets GE 3 ist
ausnahmsweise eine freistehende Werbeanlage mit einer Breite von maximal 2,00 m, einer Tiefe
von maximal 0,60 m und einer Hohe von maximal 8,00 m zuldssig. Mit dieser differenzierten
Regelung wird den gréBeren Gebdudekubaturen und dem gestalterisch weniger sensiblen Umfeld
Rechnung getragen. Insgesamt wird so den Gewerbetreibenden eine angemessene Werbung und
groBere Flexibilitdt in der Ausgestaltung ermdglicht, was mit der stadtebaulichen Struktur und der
Umgebung vertraglich ist.

d) Satelliten-Empfangsanlagen, AuBenantennen

Der grundsatzliche Ausschluss von AuBenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen dient dem
Schutz des Stadtbildes, des Erscheinungsbildes der Gebdaude und der Vermeidung optischer
Beeintrachtigungen des offentlichen Raums.

Ausnahmsweise kénnen Satelliten-Empfangsanlagen als Gemeinschaftsanlagen im Dachbereich
zugelassen werden, wenn sie vom o6ffentlichen StraBenraum aus nicht sichtbar sind. Ausnahmen
kdénnen zur Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) zugelassen werden. Um
die gestalterisch negativen Auswirkungen solcher Anlagen auf das Stadtbild zu vermeiden, sind sie
nur in Ausnahmefallen in gebiindelter Form und vorzugsweise auf der dem o6ffentlichen Raum
abgewandten Seite mdglich.

e) Solaranlagen

Solaranlagen werden im Gebiet prinzipiell begriiBt. Aus gestalterischen Griinden sind Solaranlagen
allerdings nur auf dem Dach oder in die Fassade integriert zuldssig. Sie sind auBerdem gemaB den
Regelungen unter Nr. 8.1 ,,MaB der baulichen Nutzung" auszufiihren, um im Falle der Montage auf
dem Flachdach die Nichteinsehbarkeit vom &ffentlichen StraBenraum aus sicherzustellen.

f) Einfriedungen

Im Gewerbegebiet GE 1 und in den Mischgebieten MI 1a/b bis MI 8 sind Einfriedungen zum
offentlichen Raum hin unzuldssig. Hier soll ein qualitatsvoller stadtebaulicher Komplex mit
Hofsituationen und 6ffentlich zugénglichen Bereichen entstehen. Einfriedungen stehen hier dem

offenen Charakter grundsatzlich entgegen.
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Im Gewerbegebiet GE 2 sind Einfriedungen nach Westen zum o&ffentlichen StraBenraum unzuldssig.
Dies ist der Ubergangsbereich zum westlich angrenzenden Mischgebiet, welcher ebenfalls frei von
abschirmenden Einfriedungen gehalten werden soll. Ansonsten gelten analog die Regelungen zum
Gewerbegebiet GE 3.

Im Gewerbegebiet GE 3 sind Einfriedungen grundsatzlich zulassig. Die fiir diese Einfriedungen
festgesetzten Vorgaben dienen dazu, den offentlichen StraBenraum in Héhe und Gestaltung
freirdumlich angemessen zu flankieren. Gewerbebetriebe sollen die Méglichkeit erhalten,
Gewerbeflachen beispielsweise aus Sicherheitsgriinden abzugrenzen, wobei gleichzeitig eine
gewisse Offenheit zum 6ffentlichen StraBenraum gewahrt werden soll. Die Einfriedungen sind
sudlich des mit PFG 1 bezeichneten flachigen Pflanzgebots zu platzieren, damit FuBganger und
Radfahrer sich hier nicht direkt an einem Zaun entlang bewegen miissen sondern von einem
offenen baumbestandenen Griinstreifen begleitet werden.

g) Abstandsflachen

GemaB § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO sind zur Verwirklichung der planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Bereich der Mischgebiete zwischen den Baufeldern geringere Abstandsflachen
als nach § 5 Abs. 7 LBO zulassig. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt jedoch in jedem Fall
mindestens 2,50 m.

Diese Regelung dient der Sicherstellung der Umsetzbarkeit des stadtebaulichen Entwurfs von ANP
und GTL aus Kassel, der die Grundlage fiir den vorliegenden Bebauungsplan bildet. Im Bereich des
Glterbahnhofs soll zukiinftig ein Nebeneinander von Arbeiten und Wohnen in einem kompakten,
gemischt genutzten Quartier im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege" ermdglicht werden. Durch die
Inanspruchnahme von innerstadtischen Brachflachen wird dem Leitbild des Vorrangs der
Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
Rechnung getragen. Die verdichtete Bauweise ist stadtebaulich die angemessene Antwort auf die
heterogene, teilweise groBmalstabliche Bebauung in der Umgebung.

Das vom Verkehr gepragte Umfeld an der Westspitze verlangt nach einem kompakten Baukorper
mit einer gewissen Hohe, der geeignet ist, ein reprasentatives Entrée fiir das neue Stadtquartier zu
bilden. Direkt angrenzend befindet sich mit der Reutlinger StraBe eine sehr breite
HaupterschlieBungsstraBe, die durch den zusammenhangenden, in der Hohe gestaffelten
Gebaudekomplex raumlich adaquat gefasst werden soll. In den Mischgebieten MI 2 bis MI 8
werden vier- bis sechsgeschossige Baukdrper in einer blockhaften Grundstruktur um groBziigige
Innenhdfe herum gruppiert. Ziel ist die Umsetzung eines stadtebaulich stringenten Grundkonzepts
mit kantigen Baukdrpern und raumlich klar gefassten Ecksituationen. Die Zwischenrdume zwischen
den Baufeldern sind in diesem Zusammenhang bewusst eng gehalten. Einerseits soll eine
Durchwegung der Baubldcke erméglicht werden, andererseits sollen trotz der vorhandenen
schwierigen Larmsituation im Umfeld (Verkehrslarm von der Reutlinger StraBe im Siiden und
Bahnlarm vom Gleiskdrper im Norden) attraktive larmgeschiitzte Innenhofe geschaffen werden.

Diese stadtebaulichen Zielsetzungen erfordern vom Bauordnungsrecht abweichende Masse der
Tiefe der Abstandsflachen. Zur Priifung, ob unter diesen Voraussetzungen eine ausreichende
Belichtung mit Tageslicht in den Gebduden im Quartier grundsatzlich méglich ist, wurde eine
Verschattungsstudie vom Biiro ANP - Architektur- und Planungsgesellschaft mbH aus Kassel
angefertigt, in der die Verschattungs- bzw. Besonnungsverhaltnisse aufgezeigt werden. Im
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Ergebnis kann konstatiert werden, dass eine ausreichende Belichtung mit Tageslicht auch bei
geringeren Abstandsflachentiefen bei den kiinftigen Gebduden vorhanden ist bzw. hergestellt
werden kann. Eine ausreichende Belliftung kann ebenfalls angenommen werden: Die Be- und
Durchliiftung sowie die Abkiihlung des Gebiets werden insbesondere durch die in Ost-West-
Richtung verlaufenden StraBen mit umfangreichen Baumpflanzungen sichergestellt. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind damit gegeben.

Erganzend wird in diesem Zusammenhang auf die Ausfiihrungen zum MaB der baulichen Nutzung
ab Seite 22 ff. der Begriindung verwiesen, insbesondere auf die stadtebaulichen Griinde fir die
Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO ab Seite 27 ff. der Begriindung.

9. Vertrage

Im weiteren Verfahren wird zwischen der Universitatsstadt Tibingen und den Projekttragern
aurelis/DB ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB ausgearbeitet, der auch die Regelungen
des ErschlieBungsvertrags beinhaltet.

U.a. werden folgende Themen Bestandteil des stédtebaulichen Vertrags:

* Herstellung der Freiflachengestaltung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Glterbahnhof (gemaB Leitdetails und freirdumlichen Vertiefungen)

» Herstellung und Pflege der internen und externen AusgleichsmaBnahmen inklusive Zahlung
eines Ablésebetrags fiir eine bereits hergestellte MaBnahme aus dem Okokonto der Stadt

« Verpflichtung zur Eintragung von Geh- und Leitungsrechten gemaB Bebauungsplan

« Verpflichtung, die gemaB Vereinbarung vorgesehenen Baufelder fiir Sozialen
Wohnungsbau zu reservieren (in der GroBenordnung von mind. 20% der Gesamt-BGF im
Mischgebiet)

« Verpflichtung, die gemaB Vereinbarung vorgesehenen Baufelder fiir Baugruppen zu
reservieren (in der GréBenordnung von mind. 25% der Gesamt-BGF im Mischgebiet)

« Verpflichtung zur Parzellierung und zur Eintragung von Baulasten und Dienstbarkeiten
entsprechend Realisierungskonzept zur Vermarktung von Grundstlicken an private
Baugemeinschaften

« Verpflichtung der kiinftigen Bautrager zur Entwicklung separater Hauser mit
unterschiedlichen Architekten im Mischgebiet, zur Sicherstellung mdéglichst kleinteiliger
architektonischer Vielfalt und zur Einbeziehung der privaten Baugruppen

« Verkauf von Stellplatzparzellen an die Stadt zur Unterbringung von Carsharing-Stellplatzen
und an private Baugruppen zum Stellplatznachweis nach LBO

« Verpflichtung zur Einhaltung des Energiestandards KFW-Effizienzhaus 70

+ Baukostenzuschuss fiir die Herstellung von InfrastrukturfolgemaBnahmen in Hohe von 1,2
Mio. Euro (Kita, Vorbereitung Rampe Unterfiihrung)

+ Herstellung und Kostentragung der auBeren ErschlieBung (EisenbahnstraBe: Vollausbau
von der Reutlinger StraBe bis zur HiigelstraBe, Belagserneuerung von der HigelstraBe bis
zur DepotstraBe / Verlegung der EisenbahnstraBe im &stlichen Bereich / Linksabbiegespur
Reutlinger StraBe-Eisenbahnstrale)

+ Herstellung und Kostentragung der inneren ErschlieBung des Giiterbahnhofareals (StraBen,
Platze, Stiitzmauer an Westspitze / Verlegung eines Teilstlicks Abwasserkanal)

« Ubernahme eines GroBteils der KanalerschlieBungskosten im Plangebiet
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« Sonderregelungen fiir die Bebauung der Westspitze des Giiterbahnhofsareals im Hinblick
auf die Gestaltqualitadt und Vereinbarung zum Umgang mit der Giiterhalle

Neben den vertraglichen Regelungen werden dariiber hinaus planungsrechtliche Festsetzungen
getroffen, um die gewlinschte Nutzungsmischung in den Gebauden entlang der EisenbahnstraB3e zu
gewahrleisten.

Die Projekttrager aurelis/DB stellen auf eigene Kosten die komplette ErschlieBung inklusive der
Freianlagen her und (ibergeben die 6ffentlichen Flachen anschlieBend kosten- und lastenfrei an die
Universitatsstadt Tibingen. Gegebenenfalls wird vor Abschluss des stadtebaulichen Vertrags ein
Ubertragungsvertrag fiir die 6ffentlichen Flichen im Plangebiet geschlossen. Die im Plangebiet mit
Geh- und Leitungsrechten gekennzeichneten Flachen werden (iber entsprechende Dienstbarkeiten
im Grundbuch gesichert.

Zwischen den Stadtwerken Tiibingen und den Projekttrédgern aurelis/DB wird ein privatrechtlicher
Vertrag geschlossen, der die im Zuge des Projekts notwendigen Verlegungen bestehender
Leitungen und den Einbau neuer Leitungen (mit ggf. Fernwarmeanschluss) zum Inhalt hat.

In einem Kaufvertrag zwischen der Universitatsstadt Tiibingen und den Firmen Kemmler und Mock
wird der Verkauf der alten Eisenbahntrasse im Osten des Plangebiets geregelt. Im Rahmen der
Kaufvertragsverhandlungen ist das Leitungsrecht fiir den Mischwasserkanal von den Firmen
Kemmler und Mdéck Uiber eine Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Stadt Tibingen zu
sichern. Die librigen noch vorhandenen Leitungen der Stadtwerke (und ggf. der
Fernwarmeanschluss) werden tber einen separaten Gestattungsvertrag zwischen den SWT und
den Firmen gesichert.

Die Universitatsstadt Tibingen und die Projekttréger aurelis/DB haben sich darauf verstandigt,
dass das Grundstlck Guterhalle mitsamt der historischen Bausubstanz in das Eigentum der Stadt
Ubergeht, damit diese den Gebaudekomplex der Giiterhalle sanieren und mit einem hochwertigen
Nutzungsmix belegen kann. Mdgliche Nutzungsszenarien werden derzeit von der Verwaltung
untersucht und dem Gemeinderat anschlieBend zur Richtungsentscheidung vorgelegt. Nach
erfolgter Entwidmung der Bahnfldchen im Juli 2014 wird ein entsprechender Ubertragungsvertrag
zwischen der Universitatsstadt Tibingen und aurelis/DB geschlossen. In der Zwischenzeit bis zum
Eigentumsiibergang wurde ein Gestattungsvertrag fiir das historische Verwaltungsgebaude und die
Glterhalle abgeschlossen, welcher der Universitatsstadt Tubingen die Schliisselgewalt zubilligt, um
erste Bestandsuntersuchungen im Hinblick auf eine Umnutzung und Besichtigungen mit
potentiellen Nutzern durchfiihren zu kdnnen.

10. Denkmalschutz

Das bestehende Gebdude-Ensemble aus Verwaltungsgebaude, Giiterhalle und
Bahnsteigiiberdachung ist ein Kulturdenkmal nach § 2 DSchG. Im Zusammenhang mit der
Entwicklung wurde der Umgang mit dem denkmalgeschiitzten Gebdaudekomplex einschlieBlich des
rickwartigen Verladegleises intensiv diskutiert. Zur Umsetzung des Projektes sind aufgrund der
hohen Freimachungskosten bestimmte wirtschaftliche Voraussetzungen im Hinblick auf die bauliche
Dichte erforderlich. Auf dieser Grundlage wurde im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfes und
auch lber das durchgefiihrte Wettbewerbsverfahren der vollstandige Erhalt der Giiterhalle
einschlieBlich der riickwartigen tberdachten Laderampe Uberpriift. Dabei konnte herausgearbeitet
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werden, dass eine Entwicklung der Fldche zu einem Mischgebiet bei einem vollstandigen Erhalt des
Kulturdenkmals nicht stadtebaulich vertretbar durchfiihrbar ist. Bei einem vollstandigen Erhalt
hatte auf die Entwicklung verzichtet werden missen, eine Aktivierung dieser innenstadtnahen
Entwicklungspotenziale ware nicht méglich gewesen. Vor diesem Hintergrund ist nach Abwédgung
kein kompletter sondern lediglich ein wesentlicher Erhalt des Gebaudekomplexes mdglich. Nicht
erhalten werden kann die Bahnsteigiiberdachung im Norden, die allerdings in einem sehr
schlechten Zustand ist. AuBerdem werden im Osten der Giiterhalle vier Achsen abgebrochen, die
denkmalschutzrechtlich jlingeren Bauphasen zuzuordnen sind. Zum Umgang mit der Glterhalle
gab es im bisherigen Verfahren einen engen Austausch mit dem Regierungsprasidium Tiibingen
(RP TU). Mit der jetzt gefundenen Lésung kénnen die relevanten Teile des Gebaudes erhalten
werden, dennoch fiihrt dieses Ergebnis formal zum Verlust der Denkmaleigenschaft, weshalb auf
eine entsprechende Kennzeichnung im Bebauungsplan verzichtet wurde. Ein entsprechender
Teilabbruchantrag beim RP TU wurde von Seiten der Projekttréger aurelis/DB bereits gestellt und
ist in Bearbeitung.

Archaologische Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten wahrend der
Bauausflihrung bzw. Durchfiihrung der MaBnahme, insbesondere bei Erdarbeiten und Arbeiten im
Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,
Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tibingen unverziiglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen (siehe § 20
Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg).

11. Energie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mindestens der Energiestandard KfW-Effizienzhaus
70 realisiert werden (nach EnEV 2009).

12. Altlasten / Kampfmittel

In der Planzeichnung sowie im textlichen Teil des Bebauungsplans sind Altlasten durch eine
Kennzeichnung aufgenommen.

Das Plangebiet ist eigentumsrechtlich zwischen den Grundstiicken der aurelis und DB aufgeteilt,
die Trennlinie verlauft horizontal in West-Ost-Richtung ungefahr mittig durch das Plangebiet. Fir
die beiden Teilflachen der aurelis und der DB wurde die Belastungssituation ermittelt und ein
MaBnahmenkonzept fiir den Bodenaushub erstellt, welches nachfolgend zusammenfassend
beschrieben ist.

Altlasten-Belastungssituation DB-Fldache

Auf der DB-Flache wurden in der Vergangenheit weder durch das Landratsamt Tiibingen noch im
Zuge der Erkundungen durch die DB Altlastenverdachtsflachen ausgewiesen. Dennoch wurden im
Rahmen der bisherigen Erkundungen erhéhte Chromkonzentrationen im Feststoff detektiert, die
zum Teil oberhalb der Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
fir Wohnen (zukiinftige Mischnutzung) bzw. fiir Gewerbegebiete (zukiinftige Gewerbeflachen)
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liegen. Die Auffalligkeiten beschrdnken sich jedoch auf den Auffiillungshorizont. Die Abgrenzung
von Belastungszonen ist wegen der diffusen Verteilung der Chrombelastungen nicht méglich.

Altlasten-Belastungssituation aurelis-Fidche

Grundsatzlich wurde ein vor dem Hintergrund der jahrzehntelangen Nutzung und fldchenhaften
anthropogenen Auffillungen relativ geringes Belastungsniveau festgestellt. Im Rahmen der
Orientierenden Untersuchung 2001 wurden die meisten der insgesamt 13
Altlastenverdachtsflachen (ALVF) einer Kategorie zugeordnet, bei der kein weiterer Erkundungs-/
Handlungsbedarf notwendig ist. Auch die Befunde auBerhalb der ALVF liegen iberwiegend in
unauffalligen Bereichen unterhalb der Priifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete (zukiinftige
Mischnutzung) bzw. fiir Gewerbegebiete (zukiinftige Gewerbeflachen). Lediglich im Westen der
ALVF 7080-01-003 ,Lagerplatze 8, 10 und 20" im Bereich der zukiinftigen gewerblichen Nutzung
wurden oberflachennah zusammenhangende PAK- bzw. Benzo(a)pyren-Belastungen oberhalb der
Priifwerte der BBodSchV fiir Gewerbegebiete nachgewiesen. Eine Auswertung aller vorliegender
Untersuchungsergebnisse und Sanierungsdokumentationen ergab eine Flache von etwa 400 m2,
wobei sich die Verunreinigungen auf den obersten Meter beschranken.

MalBnahmenkonzept Altlasten-Sanierung

Fir die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, wurden im MaBnahmenkonzept SanierungsmaBnahmen
definiert: Der Kontaminationsbereich sollte im Zuge der Baureifmachung beseitigt werden (Aushub;
Umfang ca. 400 m2 x 1,0 m = 400 m3 / 720 to. Begleitung der MaBnahme durch einen
Fachgutachter. Entnahme von Beweissicherungsproben aus den Baugrubenwanden und der Sohle
sowie Analytik auf PAK. Nachweis der Einhaltung des Priifwertes der BBodSchV fiir Gewerbegebiete
fir den Parameter Benzo(a)pyren von 12 mg/kg).

MaBnahmenkonzept Altlasten fir den Bodenaushub

Die geplante Umnutzung im gesamten Geltungsbereich sollte unter Beachtung der folgenden
MaBnahmen erfolgen:

« Begleitung von Bodenaushub durch einen Fachgutachter, Separierung von Auffiillungen
und gewachsenem Boden, ggf. von organoleptisch auffalligem Material, abfallrechtliche
Deklaration des Aushubmaterials, Sicherstellung der ordnungsgemaBen Bereitstellung auf
der Flache, Vorlage der Ergebnisdokumentation beim Landratsamt Tiibingen.

«  Begleitung und Uberwachung von Wiedereinbau von Aushubbéden durch einen
Fachgutachter. Wiedereinbau von Aushubbdden bis max. Z 2 gemaB Verwaltungsvorschrift
des Umweltministeriums Baden-Wiirttemberg fiir die Verwertung von als Abfall
eingestuftem Bodenmaterial vom 14.03.2007 (VwV-Boden) unter Beachtung der in der
VwV-Boden festgelegten Einbaukonfigurationen:

Das Plangebiet liegt im Osten innerhalb des Wasserschutzgebietes Au. In der
Wasserschutzzone II und IIIb ist der Einbau von Z2-Material nicht zuldssig bzw. soll aus
Vorsorgegriinden nicht erfolgen.
-> Wiedereinbau von Aushubbdden Z 0/Z0*/Z1.1: Erforderlicher Mindestabstand von 1 m
zum héchsten Grundwasserstand. Bei den bisherigen Grundwasserstandmessungen
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lagen die Wasserstdnde bei 4-5 m uGOK. Um den Mindestabstand auch bei héheren
Wasserstanden sicher einzuhalten wird vorsorglich festgelegt, dass der Wiedereinbau
von Aushubbdden bis zu einer maximalen Tiefe von 2,5 m uGOK erfolgen darf.

-> Wiedereinbau von Aushubbdden Z 1.2: Erforderlicher Mindestabstand von 1 m zum
hdchsten Grundwasserstand, maximale Einbautiefe 2,5 m uGOK. Zudem ist der
Nachweis zu erbringen, dass die Auenlehmschicht in dem fiir den Wiedereinbau
vorgesehenen Bereich eine Mindestmachtigkeit von 2 m aufweist. Der Nachweis kann
durch Auswertung vorhandener Bohrprofile oder durch zusatzliche
Erkundungsbohrungen erbracht werden.

-> Wiedereinbau von Aushubbdden Z 2 (nur auBerhalb Wasserschutzzonen II und IIIb
des Wasserschutzgebietes Au): Erforderlicher Mindestabstand von 1 m zum hdchsten
Grundwasserstand, maximale Einbautiefe 2,5 m uGOK. Der Wiedereinbau von Z 2-
Material ist nur unterhalb von Versiegelungen mit einer wasserundurchlassigen
Deckschicht (z.B. Beton, Asphalt, Pflaster mit abgedichteten Fugen) oder in speziell
durch Abdichtungen gesicherten Erdbauwerken, z. B. Larmschutzwallen, zulassig.

Auf zukiinftig unversiegelten Flachen sind Oberbodenmischproben gemaB BBodSchV durch einen
Fachgutachter zu entnehmen und auf Schwermetalle und Benzo(a)pyren zu analysieren. Bei
Unterschreitung der Priifwerte der BBodSchV fir die relevante Nutzungsart (Wohnen oder
Gewerbe) sind keine weiteren MaBnahmen erforderlich. Bei Uberschreitung der Priifwerte der
BBodSchV erfolgt eine Uberdeckung der beprobten Teilfliche mit mindestens 60 cm externem
Fillboden, der die Zuordnungswerte der VwVBoden Z 1.1 sowie die Priifwerte der BBodSchV fiir
die relevante Nutzungsart (Wohnen oder Gewerbe) einhalt.

Es wird darauf hingewiesen, dass MaBnahmenkonzept und Sanierungsdokumentation Bestandteil
der Unterlagen zum Umweltbericht des Bebauungsplans sind.

Umagang mit Kampfmitteln

Das Untersuchungsgebiet wurde teilweise bombardiert. Laut Auswertung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes Baden-Wirttemberg vom 08.05.2009 sind in den Luftbildern
etliche Bombentrichter und Gebdudeschdden erkennbar. Das Vorhandensein von Blindgangern
kann nicht ausgeschlossen werden. Vor Eingriffen in den Untergrund muss von fachlich versierter
Seite (Kampfmittelbeseitigungsdienst oder private Kampfmittelrdumfirmen) ein Konzept zum
Umgang mit der Kampfmittelgefédhrdung bei anstehenden TiefbaumaBnahmen erarbeitet werden.
Aushub- und Rdumarbeiten miissen nach Vorgabe dieses Konzeptes von fachlich geeignetem
Personal beaufsichtigt werden.

13. Zusammenfassung des Umweltberichts

Eine stddtebauliche Entwicklung und Neuordnung des Areals des ehemaligen Giiterbahnhofs
entspricht den Forderungen des Landesentwicklungsplanes Baden-Wiirttemberg in vollem MaBe:
Danach sind ,bei der Siedlungsentwicklung (...) vorrangig die im Siedlungsbestand vorhandenen
Potenziale an Brach-, Konversionsflachen, Baullicken und Baulandreserven zu nutzen". Der
Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist bzgl. seiner Ausstattung mit Naturgiitern aufgrund
seiner starken anthropogenen Uberprégung sowie durch die Trennung mittels bedeutsamer
Verkehrslinien als sehr gering bis mittelwertig einzustufen.
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Durch die Neubebauung des Giiterbahnhofareals kommt es zu Veranderungen der
Umweltsituation. Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter sowie die vorgesehenen
MaBnahmen wurden im Umweltbericht ,,Giiterbahnhof" der Biiros agR und ILN vom 05.09.2014
ermittelt und bewertet.

Die wesentlichen Ergebnisse des Umweltberichts lassen sich in Bezug auf die einzelnen
Schutzgiter wie folgt zusammenfassen:

Mensch und Gesundheit

Wesentliche Umweltauswirkungen sind durch die Larmbelastung des Gebietes zu erwarten. Hierbei
ist allerdings die vorhandene Vorbelastung durch den StraBen- und den Schienenverkehr,
untergeordnet durch Gewerbeldrm, ausschlaggebend. In Bezug auf Verkehrsgerdausche werden in
den Mischgebieten MI und im Gewerbegebiet GE 1 an fast allen den Hauptschallquellen
zugeordneten Fassaden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Tag- und Nachtzeitraum
Uberschritten. In den beruhigten Innenbereichen werden sie bei Umsetzung der flankierenden
MaBnahmen zum passiven Larmschutz (z.B. Grundrissorientierung, verschiedene
SchallschutzmaBnahmen) weitgehend eingehalten. Fir das geplante Gewerbegebiet GE 2 werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 tags eingehalten und nachts tberschritten (in Anbetracht
des Fehlens klassischen Wohnens im GE unkritisch). Fiir die Gewerbegebiete GE 2 und GE 3
werden Emissionskontingente festgesetzt, mit denen die Orientierungswerte der DIN 18005 flr
Gewerbelarm unter Beriicksichtigung des bestehenden Gewerbes im Umfeld eingehalten werden.
Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass die Larmbelastung einem stadtischen Umfeld
entspricht und sich durch die blockhafte stadtebauliche Grundstruktur, passive
SchallschutzmaBnahmen sowie durch Larmkontingentierung im Gewerbegebiet soweit mindern
lasst, dass die zulassigen Larmwerte fiir den Innenbereich eingehalten werden kénnen.

Die bestehenden Belastungen bzgl. Lufthygiene werden mindestens in Teilbereichen als hoch
eingeschatzt. Aktive MaBnahmen zur Verminderung sind nicht mdglich. Eine ausreichende
Durchliiftung ist noch gegeben. Zur Vermeidung weiterer Belastungen wird das Plangebiet an das
stadtische Fernwarmenetz angeschlossen.

Zur Verschattungssituation wird festgestellt, dass sich mit der Umsetzung der Planung eine fiir
innerstadtische Lagen typische Besonnungssituation flir Fassaden und private Freibereiche ergibt.
Fir den weit Gberwiegenden Anteil aller Fassaden werden die als Empfehlung geltenden
Anforderungen der DIN 5034-1 erfiillt. Aufgrund der differierenden Besonnungssituation, die sich
teilweise auf mehrere Fassadenseiten erstrecken, sind fiir bestimmte Bereiche im Mischgebiet
optimierte Gebaudegrundrisse, z.B. in Form von durchgesteckten Wohnungsgrundrissen bzw.
Maisonetteldsungen empfehlenswert, sodass die Kriterien der DIN 5034-1 in Anhangigkeit von der
Grundrissorganisation fiir alle Wohnungen erfiillt werden kénnen. AuBerdem sind im Mischgebiet
auch weitere ,robustere™ Nutzungen zuldssig, fir die ein geringeres Schutzniveau heranzuziehen
ist und die auch in verschatteten Bereichen grundsatzlich realisiert werden kénnen (z.B.
gewerbliche Nutzung, Bironutzung).

Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Aufgrund der Vornutzung als Giterbahnhof ist der groBte Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans versiegelt oder teilversiegelt und deshalb fiir die freilebende Tier- und
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Pflanzenwelt insgesamt von untergeordneter Bedeutung. Aufgrund der Ausstattung und Nahe zu
Bahngleisen sind allerdings artenschutzrechtliche Belange zu beachten, insbesondere bei Reptilien
und Voégeln. Die Auswirkungen auf das Schutzgut werden als gering bis mittel eingestuft. Sie
bestehen in Beseitigung / Veranderung der Vegetation, Veranderung/ Verkleinerung /
Zerschneidung von Lebensrdumen von Tieren bzw. Stérung / Gefahrdung und Beunruhigung der
Tierwelt.

Beziiglich der artenschutzrechtlichen Belange sind vorgezogene MaBnahmen (sogenannte CEF-
MaBnahmen) notwendig, mit deren Umsetzung ab Juli 2013 begonnen wurde. Erganzend dazu
werden MaBnahmen zur Vermeidung (6kologische Baubegleitung, Vergramung, Abfangen) und zur
Verminderung notwendig. Trotz umfangreicher Anstrengungen wurde eine Artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigung fiir das Umsetzen von Zauneidechsen notwendig, welche vom
Regierungsprasidium Tiibingen am 01.07.2013 erteilt wurde.

Boden und Wasser

Gegeniiber dem Bestand verandert sich der derzeit schon sehr hohe Versiegelungsgrad kaum. Die
Auswirkungen der Planung werden daher fiir die Schutzgiiter Boden und Wasser als sehr gering bis
gering eingestuft. Die vorgesehenen MaBnahmen wie z.B. Dachflachenbegriinung,
Tiefgaragenbegriinung und Anlage von Griinflachen haben positiven Einfluss auf den
Wasserhaushalt und lassen anthropogen gepragte Boden entstehen. Gegeniiber dem Status-quo
ist mit einem etwas héheren Oberflachenwasserabfluss zu rechnen, wobei durch Dachbegriinung
eine Rickhaltung des Niederschlagswassers und eine verzdgerte Abgabe ins éffentliche Kanalnetz
vorgesehen sind. Durch die Sanierung vorhandener Altlasten wird eine Entlastung des
Wirkungspfades Boden und Wasserhaushalt erreicht. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegende Teilflache eines Wasserschutzgebiets Zone II (WSG II) wird gréBtenteils als private
Grinflache festgesetzt und nur mit einem Teilstiick der verlegten Eisenbahnstrae liberbaut. Die
hierfiir erforderliche Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot des WSG II ist durch das Landratsamt
Tiibingen am 31.07.2013 (mit Anderung vom 07.08.2013) erteilt worden.

Es wird also festgestellt, dass die Schutzgiter Boden und Wasser durch die Neubebauung des
Giiterbahnhofsareals keine erheblichen Beeintrachtigungen erfahren. Uber die schon erwéhnten
Begriinungen hinausgehende AusgleichsmaBnahmen erfolgen zusammen mit anderen
Schutzgtitern (Tiere und Pflanzen). Die Sanierung von Altlasten/Bodenbelastungen wird als positiv
eingestuft.

Klima, Luft

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft beziiglich Temperaturerhéhungen
(Ausbildung einer groBen Warmeinsel) sowie Abriegelung / Aufstauung von Kaltluftstrémen sind
nicht zu erwarten. Auch eine ausreichende Durchliiftung ist noch gegeben. Fiir die bestehenden
lufthygienischen Belastungen werden im Vergleich zum Bestand durch planinduzierte Ziel- und
Quellverkehre nur geringfligige zusatzliche Mehrbelastungen erwartet. Die Auswirkungen werden
insgesamt also als gering bis mittel eingeschatzt. Diesbeziigliche AusgleichsmaBnahmen sind
Dachbegriinungen, Anlage begriinter Tiefgaragen und griinordnerische Festsetzungen im
Bebauungsplan. Als MaBnahme zur Vermeidung weiterer Luftbelastungen kann der Anschluss des
Gebietes an die Fernwarmeversorgung genannt werden.
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Landschaft

Der im Bestand stark durch Industrieflachen, Industriebrachen und Infrastrukturtrassen gepragte,
wenig zugangliche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird durch eine geordnete Eingriinung,
hochwertige Bebauung und bessere Vernetzung mit dem umgebenden Kontext gegeniiber dem
heutigen Zustand eine Verbesserung hinsichtlich des Landschaftsbildes und eine deutliche
Aufwertung des Stadtbildes erfahren. Die geordnete Gestaltung des Areals wird als positive
Auswirkung eingestuft.

Kulturerbe und sonstige Sachaglditer

Der Abbruch denkmalgeschiitzter Teile der Giterhalle fiihrt zu einem Verlust der
Denkmaleigenschaft des Gesamtkomplexes. Die Auswirkung wird daher als hoch und erheblich
eingeschatzt. Ein vollstédndiger Erhalt des Gesamtkomplexes ist aus stadtebaulichen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten aber nicht mdglich. Sonstige erhebliche Auswirkungen auf die
oben genannten Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen

Erhebliche Auswirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den obigen Schutzgtitern sind nicht zu
erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich nachteiliger Wirkungen

Ein Anschluss des Plangebiets an die stddtische Nah-/Fernwdrmeversorgung ist geplant. Ein
Uberwiegender Anteil regenerativer Energien sollte angestrebt werden, photovoltaische Anlagen
sind zuldssig (geothermische Anlagen nicht), Anforderungen an energiesparende Standards sind
definiert.

Die MaBnahmen im Hinblick auf Emissionen wie Larm sind obenstehend unter dem Schutzgut
Mensch und Gesundheit erldutert. Zur Vermeidung von unerwiinschten klimatischen Auswirkungen
sind Dachbegriinungen und die Begriinung von Tiefgaragen im Bebauungsplan festgesetzt. Zur
Vermeidung von Auswirkungen der Lichtemissionen auf die Tierwelt wird nur insektenschonende,
Streulicht vermeidende Beleuchtung zugelassen. Die im Gebiet vorgefundenen Altlasten machen
umfangreiche MaBnahmen zur Vermeidung schadlicher Umweltauswirkungen erforderlich. Stark
kontaminierte Bereiche, von denen hohe Umweltrisiken ausgehen, werden beseitigt. Die Abfall-
und Abwasserbeseitigung erfolgt ordnungsgemas.

Naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche MaBnahmen sind sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Geltungsbereichs notwendig. MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans (wie z.B. Begriinung von Dachern und Tiefgaragen, Baum- bzw.
Strauchpflanzungen und die Anlage von kleinen Griinflachen) sind durch textliche und
zeichnerische Festsetzungen bestimmt. Die Umsetzung der CEF-MaBnahmen (artenschutzrechtliche
MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches) ist vorgezogen auszufiihren. Mit deren Realisierung
wurde ab Juli 2013 schon begonnen. Ein Teil davon kann auch als naturschutzfachlicher Ausgleich
angerechnet werden. Weitere notwendige planexterne AusgleichsmaBnahmen werden aus dem
baurechtlichen Okokonto der Stadt Tiibingen abgedeckt und durch Kosteniibernahme des

Vorhabentragers abgegolten.
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Artenschutz

Im gesamten Plangebiet des Giiterbahnhofs und seinem Umfeld wurden durch die Gutachterbiiros
agR und ILN umfangreiche Bestandserfassungen zu Nutzungen, Biotoptypen und verschiedenen
Tierartengruppen/Arten (Fledermause, Végel, Reptilien, Amphibien, Schmetterlinge sowie
Wildbienen und Heuschrecken) durchgefiihrt.

Folgende Ergebnisse kénnen zusammeniassend festgehalten werden.

Im Untersuchungsgebiet kommen keine geschiitzten Biotope nach § 32 LNatSchG vor. Des
Weiteren sind keine naturschutzfachlichen Schutzgebiete (Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder Natura 2000-Gebiete) betroffen. Die Untersuchungen von ILN
(2011) haben ergeben, dass keine Lebensraumtypen von gemeinschaftlichem Interesse (siehe
Anhang I der FFH-Richtlinie vom 21.05.1992, 92/43/EWG) vorhanden sind. Im Zuge der
artenschutzrechtlichen Priifung wurden bewertungsrelevante Arten im Plangebiet festgestellt: Die
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Zauneidechsen sowie die im Gebiet briitenden
europdischen Vogelarten der Vogelschutzrichtlinie (insbesondere die beiden Vorwarnliste-Arten
Feld- und Haussperling). MaBnahmenvorschldge zur Sicherung des Erhaltungszustandes
betroffener Arten wurden unterbreitet. Diese sind unterteilt in Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen und notwendige CEF-MaBnahmen (nach § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sind':

Offenhaltung (Erhalt) des Freihaltebereichs Regionalbahntrasse und Mindestabstandsstreifen,
Eingriffe in Eidechsenhabitate nur in den fiir Eidechsen giinstigen Zeitrdumen (Mitte August bis
Mitte Oktober bzw. Mitte Marz bis Mitte April), Vergramung im Bereich siidlich der Freihaltetrasse
Regionalstadtbahn (September 2013 bis Marz 2014), Abfangen und Umsiedeln der Eidechsen,
Abriss von Gebauden auBerhalb der Brut- und Wochenstubenzeit (Marz bis September), Schutz von
Biotopflachen (Eidechsenhabitaten) wahrend der Bauphase.

Als CEF-MaBnahmen (vorgezogene Ausgleichsmalnahmen) sind vorgesehen.

Entlang der bestehenden Bahntrasse zwischen EisenbahnstraBe und Gleiskdrper dstlich des
Plangebiets (Flurstiick Nr. 6321, 7098) liegt eine geeignete, ca. 0,6 ha groBe Flache, die fiir die
angenommene betroffene Bestandsstarke der Zauneidechsen notwendig ist. Es handelt sich um
einen ca. 400 m langen Abschnitt entlang der EisenbahnstraBe mit einer Breite von durchschnittlich
15 m, auf dem folgende MaBnahmen durchzufiihren sind: Entsiegelung auf Teilflachen (Beton,
Asphalt, wassergebundene Decken, Verbundsteine entfernen), punktuelle Rodung von
Einzelbaumen und Strduchern, Anlegen von Steinriegeln, Herstellung einer Verbindung zur dahinter
liegenden Bahntrasse bis zum Schotterkérper und damit direkte Verbindung der CEF-Fléchen zur
bestehenden Hauptpopulation, Bereitstellung punktueller Habitatrequisiten wie Winter-, Sonn- und
Eiablageplatze (in unterschiedlichen "Ausfiihrungen": Totholz, Holzstapel, Wurzelstubben,
Steinriegel, Trockenmauern bis hin zu Blocksatzen).

Bei Umsetzung der CEF-MaBnahmen und Berlicksichtigung der vorgeschlagenen
MinimierungsmaBnahmen werden fiir die nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Arten mit
Ausnahme der Zauneidechse keine Verbotstatbestande ausgelést. Bei der Zauneidechse ist
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aufgrund der Gelandestruktur (Schotterfldchen, viele Hindernisse) bei der Vergramung bzw.
Umsiedlung die Tétung von Individuen nicht auszuschlieBen. Die notwendige
Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG wurde vom Regierungsprasidium Tibingen am
1.7.2013 erteilt. Durch die oben beschriebenen MaBnahmen wird sichergestellt, dass sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population insgesamt nicht verschlechtert bzw. die
Wiederherstellung eines landesweit giinstigen Erhaltungszustandes nicht behindert wird.

Auf der oben beschriebenen Fléche (6stlich des Plangebiets / Flurstiick Nr. 6321, 7098) werden
neben den CEF-MaBnahmen fir die Zauneidechsen auch geeignete Lebensraume fiir Reptilien und
Végel neu geschaffen. Es ist vorgesehen, 21 Nistmdglichkeiten fiir Vogel auszubringen (7 x NABU-
Spatzenhaus / Flurstiick Nr. 6321, 7098). Die entsprechenden Arbeiten wurden ab Juli 2013
begonnen. Fiir den Verlust von Fortpflanzungsstatten betroffener Wildbienenarten (Wirtsbienen
von Thyreus orbatus) wird eine LoBsteilwand als Ersatzbiotop auf den Flurstiicken 6321, 7098
oOstlich des Bebauungsplangebiets zwischen EisenbahnstraBe und Gleiskdrper errichtet.

Spatere PflegemaBnahmen sind notwendig, um langfristig den Lebensraum in einer guten Qualitat
zu erhalten. Zur dauerhaften rechtlichen Sicherung der ArtenschutzmaBnahmen ist die besagte
Bahnflache auszuparzellieren und von aurelis/DB eine entsprechende Dienstbarkeit im Grundbuch
einzutragen.

Durch den Abriss der Gebdude und die Beseitigung von Gehdlzen kann es grundsatzlich zum Téten
und Verletzen von Tierarten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG kommen. Um dies zu vermeiden,
dirfen Baufeldfreimachungen nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen.
Neuordnungen stadtischer Quartiere und Gebdudesanierungen fiihren zunehmend zum Verlust von
wichtigen Lebensstatten fiir gebdudebewohnende Tierarten. Insbesondere Fledermduse und Vdgel
sind hiervon nicht selten betroffen. Obgleich im vorliegenden Fall, mit Ausnahme der zeitlichen
Beschrankungen fiir die Abriss- und Fallarbeiten, 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. Eine 6kologische Baubegleitung und ein
Monitoring nach 1, 2, 5 und 10 Jahren nach der Durchfiihrung sind notwendig.

Tilbingen, den 05.09.2014
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