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Beschlussantrag:

1. Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1 und § 13a Bauge-
setzbuch (BauGB) der Bebauungsplan ,Rosentalstralle” als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14-
tagigen Planauslage statt. Die Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach
§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

3. Der Bebauungsplan ,,Sudlich des Hagellocher Wegs* rechtskréaftig seit 25.08.2007 wird mit
Rechtskraft des Bebauungsplans ,Rosentalstrae” in dessen Geltungsbereich tberlagert und
damit in Teilen fur unanwendbar erklart.



Finanzielle Auswirkungen Jahr. Folgej.:
Investitionskosten: € € €
Bei HHStelle veranschlagt:
Aufwand/Ertrag jahrlich € ab:
Ziel:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Rosentalstralle” sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die Ansiedlung von zwei Betrieben als MaRnahme der Innenentwicklung geschaffen wer-

den.



Begrundung:
1. Anlass / Problemstellung

Das derzeit unbebaute und ungenutzte Grundstiick zwischen Rosentalstrae und Weilersbach ist als
Gewerbegebiet ausgewiesen. Zwei in Tlibingen ansassige Betriebe mdchten dieses Grundstiick nun
erwerben und ihre Standorte dorthin verlagern. Die derzeit geltenden planungsrechtlichen Festsetzun-
gen mussen fir diese Ansiedlung angepasst werden. Deshalb besteht ein Planungserfordernis.

2. Sachstand

2.1 Ziele und Zwecke der Planung

Am 25.08.2007 erlangte der Bebauungsplan ,,Stdlich des Hagellocher Wegs“ Rechtskraft. Damit wur-
den die Voraussetzungen geschaffen fiur eine geordnete Entwicklung auf dem ehemaligen Gartnerei-
gelédnde zwischen Hagellocher Weg und B 28. Der Bebauungsplan weist fur die Flachen 6stlich der
Rosentalstralle ,Sondergebiet: groflachiger Einzelhandel und eingeschranktes Gewerbe" aus. Die
Grundstiickseigentiimerin Fa. ALDI realisierte dort in einem ersten Bauabschnitt Handels- und Biirofla-
chen und verauRBerte die Flachen des zweiten Bauabschnitts an eine ortsansassige Steuerberaterkanz-
lei zur Errichtung von Biroflachen.

Der dritte Bauabschnitt ist die Flache westlich der Rosentalstralle, die als eingeschranktes Gewerbe-
gebiet ausgewiesen ist. Die Fa. ALDI mdchte diese Flache an zwei ortsansassige Betriebe verkaufen,
die sich dorthin verlagern wollen. Den nérdlichen Grundstiicksteil méchte die Fa. Synovo erwerben,
die derzeit im Technologiepark Obere Viehweide angesiedelt ist. Synovo hat sich etabliert, benétigt
mehr Betriebsflache und mdchte deshalb ein eigenes Betriebsgebaude errichten. Im eingeschrankten
Gewerbegebiet ist die Fa. Synovo planungsrechtlich zulassig, aber die durch den Bebauungsplan vor-
gegebene stadtebauliche Struktur macht die Errichtung eines modernen Forschungs- und Laborge-
baudes unmdglich. Deshalb sollen die festgesetzten tiberbaubaren Flachen und die zulassigen Gebau-
dehdhen geandert werden.

Auf dem sidlichen Grundstiicksteil mochte sich ein Mdbelmarkt ansiedeln, der derzeit seinen Sitz in
der Sindelfinger Strafle hat und dort unter den beengten Platzverhéltnissen leidet. Ein Neubau an der
Rosentalstral3e soll eine angemessene Warenprasentation ermdéglichen. Das Zentren- und Marktekon-
zept weist Mobel und Einrichtungen als nicht zentrenrelevante Sortimente und den Bereich sidlich des
Hagellocher Wegs als Standort fur groRflachigen Einzelhandel aus. Der Mébelmarkt ist als groRflachi-
ger Einzelhandel im eingeschrankten Gewerbegebiet des Bebauungsplans ,,Stdlich des Hagellocher
Wegs" planungsrechtlich nicht genehmigungsféahig. Auerdem entspricht auch hier die vorgegebene
stadtebauliche Struktur nicht dem Bedarf eines Mobelmarktes. Deshalb sollen der Gebietstyp (Art der
baulichen Nutzung), die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Gebaudehéhen geandert werden.

Der Bebauungsplan ,,Rosentalstrae” soll ein Teilgebiet des Bebauungsplans ,Stidlich des Hagellocher
Wegs" Uberlagern und damit aulRer Kraft setzen, damit die beiden Betriebe westlich der Rosentalstra-
Re angesiedelt werden kdnnen. Geplant ist, ,,Sondergebiet: groRflachiger Einzelhandel und einge-
schrénktes Gewerbe* auszuweisen. Zuléssig soll groRflachiger Einzelhandel sein mit Sortimenten, die
den Handel in der Innenstadt nicht gefahrden. Die Flachen fir sogenannte Randsortimente mit zent-
renrelevanten Waren sollen untergeordnet bleiben. AuRerdem sollen Gewerbebetriebe zulassig sein,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die ErschlieBung der Flachen ist gesichert.



2.2 Verfahren

Bei dem Bebauungsplan ,RosentalstraBe” handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.
Es wird ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt.

Die geplante Uiberbaubare Grundstiicksflache (Grundflache) soll eine Gréfze von ca. 4.000 m2 beinhal-
ten. Das beschleunigte Verfahren gemall § 13a BauGB darf somit durchgefiihrt werden.

Beim Verfahren gem. 8 13a BauGB sind die Belange des Natur- und Umweltschutzes sowie der Land-
schaftspflege nach 8§ 1 Abs. 6 Punkt 7 zu bertcksichtigen. Eine formliche Umweltprifung ist nicht er-
forderlich. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt. Durch die Planung kommt es jedoch zu
Veranderungen der Umweltsituation. Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter sowie die
vorgesehenen MaRnahmen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

2.3 Umweltbelange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Aischbach Teil I1“ wurde eine Habitatpotentialanalyse
erstellt, die auch den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rosentalstrale” mit erfasst (Schmid-
Treiber-Partner, 17.04.2014). Es wurde eine Ubersichtsbegehung zur Ermittlung von Habitatpotentia-
len fur europarechtlich geschitzte Arten durchgefiihrt mit dem Ziel, eine Einschatzung zu erhalten, ob
weiterer Untersuchungsbedarf besteht. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen wurden folgende
Arten bzw. Artengruppen hinsichtlich potentieller artenschutzrechtlicher Konflikte und zur Vermeidung
von Verbotsverletzungen nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG betrachtet:

- Flederméuse
Vor Fallung bzw. Abriss Baumhdohlen- oder Gebaudeuberpriifung auf Nutzung als
Fledermausquartier durch einen Fledermausexperten oder Bauzeitenbeschrankung auf das
unkritische Zeitfenster im Winterhalbjahr (Oktober bis Februar). Anbringung von Fledermaus-
kasten vor dem Eingriff als Ersatz fir potentielle Habitate (mind. 3 K&sten je potentiellem
Quartier).

- Vogel
Bauzeitenbeschrankung auf den Zeitraum von Oktober bis Februar, auflerhalb der Bauzeiten-
beschrankung Uberpriifung auf die Nutzung von Baumen als Niststatte.

- Reptilien (Zauneidechse)
Im Zuge einer Prasenz-Absenzprifung wurde kein Vorkommen von Zauneidechsen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,RosentalstraBe” festgestellt.

- Falter (Nachtkerzenschwéarmer)
Potentielle Fortpflanzungsstatten flr den Nachtkerzenschwéarmer liegen auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Rosentalstral3e”.

- Haselmaus
Weitergehende, vertiefende Untersuchungen werden nicht fiir notwendig erachtet.

- Holzbewohnende Kéfer
Es liegt eine fachgutachterliche Einschatzung hinsichtlich eines mdglichen Vorkommens der
prioritaren FFH-Art Eremit/Juchtenkafer (Osmoderma eremita) im Bereich des Gebietes
LAischbach Teil 11“, Bebauungsplan der Universitatsstadt Tubingen, vor (Bense, 23.05.2014).
Als fur eine Besiedlung durch den Eremiten geeigneter Hohlenbaum ist die Kopfweide am Ufer
des Weilerbachs nérdlich der Briicke der B28 einzustufen. Die Héhlen sind gro3 und zugang-
lich und konnten beprobt werden. Im Mulmmaterial aus den Hohlen und im Material am
Stammfull konnten keine Hinweise auf ein aktuelles oder ehemaliges Vorkommen des Eremi-
ten festgestellt werden.



In dieser Kopfweide konnten jedoch mit dem Balkenschréter (Dorcus parallelipipedus) und
dem Rosenkéfer (Cetonia aurata) zwei national besonders geschiitzte Kaferarten Giber Kotpel-
lets und FraBbilder nachgewiesen werden. Es ist davon auszugehen, dass sich die Arten auch
aktuell in den morschen Holzpartien und im Mulm der Baumhdohlen entwickeln und dort noch
Uber Jahre Larven vorhanden sein werden. Im Zuge der Eingriffsplanung sind bei einer mogli-
cherweise vorgesehenen Fallung, Beseitigung oder Aufarbeitung des Baumes die naturschutz-
rechtlichen Belange der Arten entsprechend zu bertcksichtigen.

Hinweise auf Lebensstatten anderer europarechtlich relevanter Arten liegen nicht vor. Die Habitatpo-
tentialanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben bei Einhaltung der oben genannten
MaRnahmen nicht mit Verbotsverletzungen gemafd § 44 BNatSchG zu rechnen ist.

Die weiteren Umweltbelange, insbesondere die Schutzgiter Flora, Wasser, Boden, Luft und Klima,
Landschaftsbild sowie Auswirkungen auf den Menschen wurden im Bebauungsplan ,,Stdlich des Ha-
gellocher Wegs" im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgearbeitet. Aus diesem Bebau-
ungsplan soll die freizuhaltende Kaltluft-Abflussbahn entlang des Weilersbachs ibernommen werden.
Dies soll auch fiir die Regelungen fiir die Versickerung und Ableitung des Niederschlagswassers gel-
ten.

Das Plangebiet ,RosentalstraRe liegt im HQ-100-Uberflutungsbereich des Weilersbachs. Es liegt eine
wasserrechtlich genehmigte Planung fir die Renaturierung des Weilersbachs vor (Heberle, 2013; gen.
am 18.02.2014). Auf Grundlage dieser Renaturierungsplane erfolgten hydrologische und hydraulische
Berechnungen (Heberle, Oktober 2014), die aufzeigen, dass mit bzw. nach Umsetzung des Renaturie-
rungskonzeptes der berechnete neue Weilersbachabfluss dann schadfrei abgefiihrt werden kann,
wenn die aufgefuhrten Mindesthéhen im Bdschungsbereich und ein Mindestfreibord von 50 cm ein-
gehalten werden und ein unkontrollierter Vegetationsaufwuchs innerhalb des Gewassers verhindert
wird. Die Neuberechnung des Hochwasserabflusses fiir den Weilersbach wurde vom Landratsamt als
plausibel angesehen. Das Plangebiet ist somit nicht mehr vom faktischen Uberschwemmungsgebiet
betroffen. Das Bauverbot auf diesen Flurstiicken entféllt entsprechend.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, den Beschlussantragen zu folgen.

4. Lésungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplans ,Rosentalstrale” und damit der Anderung der
Festsetzungen des Bebauungsplans ,,Stdlich des Hagellocher Wegs* bliebe das vorhandene Planungs-
recht bestehen. Es mussten im Rahmen der Baugenehmigungen umfangreiche Befreiungen zur An-
siedlung der beiden Betriebe erteilt werden. Eine Beteiligung der Offentlichkeit ware damit nicht mog-
lich.

5. Finanzielle Auswirkung

Es entstehen Kosten fur die bei nahezu jedem Bebauungsplanverfahren erforderlichen Gutachten. In
diesem Fall konnten kostengunstig die Untersuchungen im Rahmen anderer Verfahren um den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Rosentalstrale” entsprechend ausgeweitet werden.

6. Anlagen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anlage 1)



Plankonzept (Anlage 2)



