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Betreff: Bebauungsplan ,Foyer/Blauer Turm"

Beschluss einer Veranderungssperre
Bezug: 417/2011
Anlagen: Satzung liber eine Veranderungssperre (Anlage 1)

Beschlussantrag:

Die Satzung Uber eine Veranderungssperre (Anlage 1) wird nach §§ 14 und 16 Baugesetzbuch
(BauGB) und § 4 Gemeindeordnung (GemO) beschlossen.

Ziel:

Zur Sicherung der Planungen im Bereich ,,Foyer/Blauer Turm" soll eine Verdnderungssperre beschlos-
sen werden. Vorhaben und Veranderungen von Grundstiicken und baulichen Anlagen, die von der
Veranderungssperre erfasst werden, unterliegen einem Bau- bzw. einem Veranderungsverbot. Durch
Erteilung einer Ausnahme nach § 14 Abs. 2 BauGB kann dieses im Einzelfall iiberwunden werden.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die beiden Grundstiicke FriedrichstraBe 12 und FriedrichstraBe 21 markieren zusammen mit dem
Grundsttick FriedrichstraBe 19 den siidostlichen Eingang ins Tlbinger Stadtzentrum. Stadtebauliches
Ziel ist es, dort eine dem innerstadtischen Standort angemessene Nutzungsmischung aus Wohnen und
gewerblichen Einrichtungen — analog den Zielsetzungen im restlichen siidlichen Stadtzentrum - umzu-
setzen. Dabei soll der zentrale Versorgungsbereich des stidlichen Stadtzentrums gestarkt und mit dem
Entree FriedrichstraBe 12, 19 und 21 verbunden werden.

Fiir die Grundstilicke FriedrichstraBe 12, 19 und 21 existieren derzeit keine qualifizierten Bebauungs-
plane die es ermdglichen, die o. g. stadtebaulichen Zielsetzungen umzusetzen. Daher soll durch den
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Bebauungsplan ,Foyer/Blauer Turm™ neues Planungsrecht zur Umsetzung und Sicherung der stadte-
baulichen Ziele geschaffen werden.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 15.12.2011 beschlossen, fiir den Bereich ,Foyer/Blauer Turm"
einen Bebauungsplan aufzustellen, mit dem Ziel, einen slidostlichen Stadteingang zu definieren und
diesen mit dem Versorgungsbereich des slidlichen Stadtzentrums zu verkniipfen. Analog den Zielset-
zungen im restlichen stidlichen Stadtzentrum soll auch in diesem Bereich eine Nutzungsmischung aus
Wohnen und gewerblichen Einrichtungen umgesetzt werden. In diesem Zusammenhang muss die Zu-
lassigkeit von Nutzungen gepriift und planungsrechtlich verankert werden. Darliber hinaus soll der Be-
reich als Gelenk zwischen Giiterbahnhof und sidlichem Stadtzentrum stadtebaulich betont und gestal-
terisch aufgewertet werden, um der Eingangssituation gerecht zu werden.

Zur Erreichung der Ziele muss u. a. die Zulassigkeit von Nutzungen wie z. B. Vergnlgungsstatten, Ein-
zelhandelsbetrieben oder Gewerbebetrieben im Kontext mit dem stdlichen Stadtzentrum als Versor-
gungsbereich geprift und planungsrechtlich verankert werden. Aus stadtgestalterischer Sicht sind da-
bei vor allem die Sicht vom denkmalgeschitzten Schloss und die Einbindung zum Giiterbahnhof, zur
Bahnlinie und zum 6ffentlichen StraBenraum wichtig.

Der Eigentiimer des Grundstiicks FriedrichstraBe 21 (Blauer Turm) beabsichtigt, das Gebaude umzu-
nutzen (s. auch Ausfiihrungen bei 2. Sachstand). Seit dem 19.10.2011 liegt bei der Baurechtsbehdrde
ein vollsténdiger Bauantrag zur Genehmigung eines groBflachigen Werbeposters an der Siidseite des
Gebaudes FriedrichstraBe 21 fiir die Zeit von 16.01.2012 — 15.05.2012 vor. Seit dem 20.09.2011 liegt
der Baurechtsbehdrde ein vollstandiger Bauantrag fiir den Einbau einer Spielhalle im 2. und 3. Unter-
geschoss vor. Die beantragten Nutzungen wurden jeweils zuriickgestellt, weil sie geeignet sind, die
stadtebaulichen Zielsetzungen fiir den Bereich ,,Foyer/Blauer Turm" zu erschweren.

Mit Datum vom 19.06.2012 ging ein Bauantrag fiir zwei groBflachige Werbeflachtransparente mit
Wechselrahmensystem und Beleuchtung, eines an der Siidseite, das andere an der Westseite des Ge-
baudes ein. Zusatzlich wurde vom Betreiber des Fitnessstudios am 24.07.2012 eine Werbeanlage,
ebenfalls an der Siidseite des Gebaudes, beantragt.

Aus Sicht der Verwaltung sind sowohl die diversen Webeanlagen als auch die Spielhalle dazu geeignet,
die Erreichung der stadtebaulichen Zielsetzungen und dabei insbesondere die angestrebte Erhéhung
der Wohnnutzung im siidlichen Stadtzentrum zu erschweren. Da die Zurtickstellungszeit fiir die bean-
tragte Spielhalle am 19.12.2012 endet, soll nun zur Sicherung der Planungen fiir den kompletten Be-
reich eine Veranderungssperre erlassen werden.

2. Sachstand

Anfang 2011 hat die Wirtschaftsférderungsgesellschaft WIT das Grundstiick FriedrichstraBe 12 (Foyer)
erworben. Fir das Grundstiick wurden dann - unter Beriicksichtigung der Besonderheiten und Schwie-
rigkeiten des Grundstiicks wie z. B. Verkehrs- und Bahnlarm, diffizile Hohenverhaltnisse - verschiedene
Nutzungsszenarien entwickelt und gepriift. Nach einem intensiven Beteiligungs- und Diskussionspro-
zess hat sich herausgestellt, dass ein Hotel in einer GréBenordnung von ca. 110 Zimmern am Standort
Foyer gute Realisierungschancen besitzt. Am 12.03.2012 wurde die Verwaltung vom Gemeinderat be-
auftragt, die weiteren Schritte fiir die Ansiedlung eines Hotels auf dem Grundstiick in die Wege zu lei-
ten. Das Grundstiick wurde zwischenzeitlich fiir Hoteliers ausgeschrieben, im Herbst 2012 soll der Zu-
schlag erteilt werden. Mit dem Abbruch der Bauruine wurde bereits im Sommer 2012 begonnen.

AuBer der Hotelnutzung sollen weitere Nutzungen auf dem Grundstiick FriedrichstraBe 12 angesiedelt
werden, die in einem Mischgebiet zuladssig sind. Es ist geplant, entlang der Steinlach auch méglichst
Wohnnutzung anzusiedeln.
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Der Eigentiimer des Grundstiicks FriedrichstraBe 21 (Blauer Turm) beabsichtigt, das Gebaude umzu-
nutzen. Das Gebaude soll in Zukunft folgende Nutzungen vorsehen:

3. OG - 6. OG: Wohnen (geplant)

1. UG - 2. OG: Fitnessstudio (genehmigt)

EG - 1. UG: Tanzcafe (EG Bestand, 1. UG genehmigt)
2. UG — 3. UG: Spielhalle (geplant)

Ergdnzend hierzu sollen an den Fassaden des Gebaudes diverse Werbeanlagen untergebracht werden.

Die Obergeschosse 3. — 6. wurden interimsweise von der Stadtverwaltung angemietet. Die Rdume
werden wahrend der Sanierung des Historischen Rathauses und spater auch des Technischen Rathau-
ses von verschiedenen stidtischen Amtern genutzt.

Fir den Bebauungsplan sind vor allem fiir das Grundstlick FriedrichstraBe 12 umfangreiche Vorunter-
suchungen erforderlich, weshalb die Bebauungsplanung ,Foyer/Blauer Turm" noch einige Zeit in An-

spruch nehmen wird. Sobald fiir das Grundstiick das entsprechende Planungskonzept gefunden wur-
de, kann das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir Offentlichkeit und Behdrden gestartet werden. Zur
Sicherung der Planungen im Bereich ,Foyer/Blauer Turm" soll nun eine Verdnderungssperre erlassen

werden.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen. Zur Sicherung der Planungen im Bereich
~Foyer/Blauer Turm" wird eine Verdnderungssperre erlassen. Im Bebauungsplanverfahren wird ge-
klart, in welcher Form Werbeanlagen an der Fassade zugelassen werden kénnen. Darlber hinaus wird
im weiteren Verfahren gepriift, ob zur Erreichung der stadtebaulichen Zielvorstellung die generelle Zu-
lassigkeit von Vergniligungsstatten unschadlich ist oder ein (teilweiser) Ausschluss von Vergnigungs-
statten erforderlich ist. Mit der Veranderungssperre wird damit zunachst keine endgiiltige Ablehnung
der beantragten Werbeanlagen bzw. der Spielhalle begriindet, so dass sich je nach Ergebnis der wei-
teren Priifung im Rahmen des Bebauungsplanes auch ergeben kdnnte, dass die Nutzungen zuldssig
sind.

4, Lésungsvarianten

Verzicht auf eine Verdanderungssperre: Die Bauantrage Uber den Einbau einer Spielhalle und die An-
bringung von groBflachigen Werbeanlagen missten positiv beschieden werden, wodurch eine stadte-
bauliche Ordnung der derzeit vorhandenen Gemengelage erheblich gefédhrdet ware.

5. Finanzielle Auswirkungen

Keine. Dauert die Verdanderungssperre allerdings langer als 4 Jahre (iber den Zeitpunkt der ersten Zu-
riickstellung eines Baugesuchs hinaus, ist den Betroffenen fiir dadurch entstandene Vermdgens-
nachteile eine angemessene Entschadigung in Geld zu leisten (vgl. § 18 BauGB).

6. Anlagen

Satzung Uber eine Verdanderungssperre mit Lageplan vom 23.11.2011 (Anlage 1)
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Anlage 1

Satzung uber eine Veranderungssperre im Bereich
,Foyer/Blauer Turm"

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat am xx.xx.2011 aufgrund von § 14 und § 16 Bau-
gesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) und § 4 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert am
09.11.2010 (GBI. S. 793) folgende Satzung beschlossen:

§1 Zu sichernde Planung

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat in seiner Sitzung am 15.12.2011 beschlossen, fiir
den in § 2 bezeichneten Bereich den Bebauungsplan ,Foyer/Blauer Turm" aufzustellen. Die Verédnde-
rungssperre dient der Sicherung dieser Planung.

§2 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der rdumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ist wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch das Fist. Nr. 6778 und durch Teilstlicke der Friedrich- und Bismarck-
straBBe
- im Osten durch die Grundstiicke BismarckstraBe 8 (Flst. Nr. 6788/1) und Schaffhau-
senstraBe 3 (Fist. Nr. 6788/2)
- im Stiden durch ein Teilstlick der Schaffhausenstrafe und
- im Westen durch das Flst. Nr. 6778.
(2) Der rdumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre umfasst folgende Grundstiicke:
Fist. Nr. 6780/1 (FriedrichstraBe 12), ein Teil des Fist. Nr. 12/3 (FriedrichstraBe), Flst. Nr.
6787 (FriedrichstraBe 19) und Fist. Nr. 6786 (Friedrichstrae 21).
3 Der Geltungsbereich dieser Satzung ist im dieser Satzung als Anlage beigefligten Lageplan der
Stadtplanung vom 23.11.2011 dargestellt. Im Zweifel geht der Lageplan der Umschreibung
des Geltungsbereichs in Abs. 1 und 2 vor.

§3 Rechtswirkungen der Veranderungssperre

(D Im raumlichen Geltungsbereich der Verdanderungssperre (§ 2) diirfen

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht
beseitigt werden; Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB sind:
a) Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von bauli-
chen Anlagen zum Inhalt haben,
b) Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs sowie Ausschachtungen,
Ablagerungen einschlieBlich Lagerstatten.
2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundstiicken und bau-

lichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder an-
zeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.
(2) Wenn (iberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veranderungs-
sperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung tber Ausnahmen trifft die Bau-
genehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde.
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3 Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre baurechtlich genehmigt worden
sind, Vorhaben, von denen die Gemeinde nach MaBgabe des Bauordnungsrechts Kenntnis er-
langt hat und mit deren Ausfiihrung vor dem Inkrafttreten der Verdnderungssperre hatte be-
gonnen werden durfen, sowie Unterhaltungsarbeiten und die Fortfiihrung einer bisher ausge-
Ubten Nutzung werden von der Veranderungssperre nicht berihrt.

§4 In-Kraft-Treten/AuBer-Kraft-Treten

(1) Die Veranderungssperre tritt mit Bekanntmachung in Kraft.

(2) Die Veranderungssperre tritt auBer Kraft, sobald und soweit der fiir den Geltungsbereich die-
ser Satzung aufzustellende Bebauungsplan rechtsverbindlich geworden ist, spatestens jedoch
nach Ablauf von zwei Jahren. Auf diese Frist ist der seit der Zustellung der ersten Zuriickstel-
lung eines Baugesuches nach § 15 Abs. 1 BauGB abgelaufene Zeitraum anzurechnen.

Tiibingen, den xx.xx.2012

Baublirgermeister
Cord Soehlke

Vorlage 339/2012



