Universitatsstadt Tubingen Vorlage  10/2008
Stadtplanungamt Datum 04.01.2008
Marietta Rienhardt, Telefon: 2764

Gesch. Z.: 61

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Planungsausschuss
Ortsbeirat West

Betreff: Bebauungsplan "Beim Kupferhammer™

Aufstellungsbeschluss und Beschluss Uber das frihzeitige Beteiligungsverfahren
Bezug: --
Anlagen: Lageplan mit Geltungsbereich (Anlage 1)

Beschlussantrag:

1. Fir den im Lageplan vom 12.12.2007 dargestellten Bereich (Anlage 1) wird ein Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 2 Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbe-
richt nach § 2 a BauGB aufgestellt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird in Form einer dreiwdchigen Auslegung
durchgefiihrt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden mit einer Frist
von 3 Wochen frihzeitig am Verfahren beteiligt.

3. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13 a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der Berich-
tigung angepasst.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € € €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Die vorhandene stadtebauliche Gemengelage soll aufgelost werden mit dem Ziel, durch Ausweisung
eines Mischgebietes die Wohnnutzung und die gewerblichen Nutzungen zu harmonisieren und die
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen an die heutigen Nutzungsanforderungen anzupassen. Im Be-
bauungsplanverfahren soll geprift werden, ob Vergniigungsstatten und Bordelle deshalb zukiinftig
ausgeschlossen werden sollen.

vorl10.doc




Begrundung:

3.1
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Anlass / Problemstellung

Um den Westbahnhof ist in den letzten 30 Jahren eine stadtebauliche Gemengelage mit un-
terschiedlichen Nutzungen entstanden, die planungsrechtlich unvertraglich sind und mittler-
weile auch zu Konflikten fiihren. Insbesondere der positive Bescheid einer Bauvoranfrage fiir
ein derzeit im Gewerbegebiet planungsrechtlich zulassiges Bordell kdnnte zu Konflikten mit
der benachbarten Wohnnutzung fihren.

Die vorhandene Gemengelage soll aufgeldst und eine stadtebauliche Ordnung hergestellt
werden.

Sachstand

Sudlich des Ammertalbahn-Haltepunkts Westbahnhof befindet sich eine stadtebauliche Ge-

mengelage aus Wohngebauden, untergenutzter ehemaliger Bahnflache, Gebduden ehemali-
ger Gewerbe- und Industriebetriebe — jetzt meist als Lagerhallen, aber auch als Biroflachen
genutzt — und Handwerksbetrieben. Zum Burgholz hin schlie3t sich ein Wohngebiet entlang
der Schwérzlocher Stral3e an.

Das Plangebiet ist derzeit im Bebauungsplan ,,AuBere Schwiérzlocher Strale”, rechtsverbind-
lich seit 01.07.1970, als Gewerbegebiet und als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Dies
spiegelt die damals in der Weststadt typische Nutzungsmischung wider, die jedoch mit Auf-
gabe der Industrie- und Gewerbebetriebe so nicht mehr existiert. Das Zanker-Werk wurde
geschlossen und auch der im Plangebiet damals ansassige Galvanisier- und Metallverede-
lungsbetrieb produziert nicht mehr.

Auf dem ehemaligen Gewerbegrundstiick Beim Kupferhammer 23/1 wurden 1969 Lagerfla-
chen und 6 Zimmer fir Betriebsangehdérige genehmigt. Derzeit wird im Gebaude ein Bordell
mit 4 Zimmern betrieben, jedoch ohne baurechtliche Genehmigung. Entsprechend der der-
zeit laufenden Bauvoranfrage vom 22.10.2007 ist beabsichtigt, diese Zimmer sowie die La-
gerraume im EG zu einem Bordellbetrieb mit insgesamt 9 Zimmern umzubauen. Uber die Art
des Stellplatznachweises macht die Bauvoranfrage keine Aussage. Noch vor der Angrenzer-
beteiligung wurden Bedenken der benachbarten Wohnbevdlkerung laut, insbesondere be-
zlglich der parkenden Fahrzeuge in der schmalen Strafl3e. Planungsrechtlich sind Bordelle im
Gewerbegebiet zulassig.

Loésungsvarianten

Der Rahmenplan Weststadt von 1999/2000 empfiehlt die Entwicklung eines Mischgebietes
im Bereich stidlich der Ammer. Dies betrifft auch die stdlich der Gleise liegende ehemalige
Bahnflache, die in das Eigentum der Aurelis Real Estate GmbH & Co.KG Uberging und fur die
der Gemeinderat bereits am 03.05.2004 einen Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungs-
plan fasste mit dem Ziel, das Grundstiick einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu-
zufuhren. Die Aurelis méchte auf ihrer Flache mdglichst Wohnnutzung ansiedeln.

Nordlich der Ammertalbahn liegt ein Betriebsgelande der Stadtbaubetriebe (SBT). Es ist ge-
plant, samtliche Betriebsflachen der SBT an einem Standort zusammenzulegen. Die dann
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freiwerdende Flache am Schleifmihleweg soll dem Flachennutzungsplan entsprechend als
Mischgebiet neu genutzt werden.

Gegenuberliegend auf der Stdseite der Gleise befindet sich das ehemalige Zanker-Werk 1,
heute im Eigentum der Stadt. Die Gebaude werden derzeit Uberwiegend als Lagerflachen,
Blro- und Atelierraume genutzt. Des Weiteren sind auch drei Handwerksbetriebe dort unter-
gebracht. Sowohl mit den heutigen Nutzungen als auch bei einer Umstrukturierung des
Grundstiicks wegen unrentabler Instandhaltungsarbeiten an den Gebauden kdnnten hier nur
Nutzungen angesiedelt werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, da Wohnbebauung
in unmittelbarer Nachbarschaft angrenzt.

Das Plangebiet ,,Beim Kupferhammer* ist damit im Norden und im Stden von Wohnnutzung
umgeben.

Da sich derzeit im Plangebiet keine industriellen Anlagen mehr befinden, ist das Planungsziel
die Ausweisung eines Mischgebietes, um die bestehende Gemengelage planungsrechtlich
aufzulésen. Die vorhandenen Handwerksbetriebe sollen dabei integriert werden..

Weil das Plangebiet und dessen Umfeld tberwiegend durch Wohnnutzung gepréagt sind, soll
im Bebauungsplanverfahren die Vertraglichkeit von Vergnugungsstatten und Bordellen ge-
prift werden. Aus diesem Grunde soll das Baugesuch fiir ein Bordell mit 9 Zimmern zurtick-
gestellt werden.

Alternativ zur Aufstellung eines Bebauungsplans kénnte die derzeitige planungsrechtliche Si-
tuation belassen werden. Das beantragte Bordell wére positiv zu bescheiden. Eine Aufwer-
tung der Weststadt im Bereich des Bahnhaltepunkts Westbahnhof wéare damit schwieriger..

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, gemal der Losungsvariante 3.1 den Bebauungsplan ,.Beim Kup-
ferhammer* aufzustellen, um das Plangebiet einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zuzufihren. Gleichzeitig soll die Zuriickstellung des Baugesuchs verhindern, dass Nutzungen
angesiedelt werden, die den spéateren Planungszielen nicht entsprechen.

Finanzielle Auswirkungen

FUr das Bebauungsplanverfahren entstehen keine Kosten. Kosten entstehen erst mit der
Umsetzung der Planung, z.B. durch die ErschlieBungsmaRnahmen. Die StralRe ,Beim Kupfer-
hammer* wurde noch nicht ordnungsgeman hergestellt und ist in sehr schlechtem Zustand.
ErschlieBungsbeitrage wurden bislang noch nicht erhoben.

Anlagen

Lageplan vom 12.12.2007 mit Geltungsbereich (Anlage 1)
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