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Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
22.11.2022 werden mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2

BauGB beteiligt.



Finanzielle Auswirkungen

Der Beschluss hat keine finanziellen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Begriindung:

2.1

Anlass / Problemstellung

Das Bebauungsplanverfahren fiir das Gebiet Aischbach Il wird fortgefiihrt. Mehrere
Tubinger Handwerksfirmen haben ihrem dringlichen Flachenbedarf mehrfach Ausdruck
verliehen.

Um auch in Gewerbegebieten die Planungsgrundsatze einer flichensparenden Bauweise
umzusetzen und der erwarteten hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen zu begegnen, soll
die Effizienz der Flachennutzung optimiert und bei der Vergabe der Fldchen eine
maRgebliche Rolle spielen (272/2021).

Das stadtebauliche Konzept wurde in der Hinsicht (iberarbeitet, dass gut nutzbare
Grundstickszuschnitte fiir moglichst viele Interessenten entstehen und durch die Stellung
der baulichen Anlagen die Belange des Larmschutzes und der Frischlufterzeugung
bericksichtigt werden.

Der Standort ist besonders geeignet, da er bereits an ein bestehendes Gewerbegebiet
angrenzt und sehr gut verkehrlich angebunden ist. Die Planung soll schwerpunktmaRig eine
Flachenbereitstellung fiir ansassige und neue Betriebe, insbesondere fiir das produzierende
Gewerbe und Handwerksbetriebe, bewirken.

Sachstand
Bisheriges Verfahren

Am 05.12.2005 wurde fiir den Bebauungsplan ,Aischbach Teil 11“ im Gemeinderat der
Universitatsstadt Tubingen der Aufstellungsbeschluss gefasst (300/2005). Der
Geltungsbereich beinhaltete zu dieser Zeit die Gartnerei Sinner, die westlich angrenzende
landwirtschaftlich genutzte Flache und die Kleingartenanlage im Westen des Plangebietes.
Ziel der damaligen Planung war es, die Flachen der Gartnerei neu zu ordnen und neue
gewerbliche Flachen zu generieren. AnschlieRend wurde von der Fachabteilung
Stadtplanung ein Bebauungsplanentwurf einschlieflich Textlicher Festsetzungen und
Begriindung angefertigt. Am 10.07.2006 hat der Planungsausschuss der Universitatsstadt
Tubingen den Beschluss (iber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit getroffen und das
Plankonzept gebilligt (202/2006). Fiir diesen Beschluss wurde der Geltungsbereich des
Aufstellungsbeschlusses erweitert und der Bereich der Herrenberger StraRe/B28 sowie eine
Flache westlich des stadtischen Fuhrparks der KST in den Geltungsbereich mit
aufgenommen, um die angedachte ErschlieBung sicherstellen zu kénnen. Vom 23.07.2006
bis zum 01.09.2006 wurde die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt. AnschlieRend wurde das Projekt zurlickgestellt, da zunachst die Lage und Art
der Anbindung an die B28/heutige B296 sowie die innere ErschlieBung geprift und
entschieden werden sollte.
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Im Jahr 2016 wurde die Planung im Rahmen des Zukunftsplans Weststadt wieder
aufgenommen, die Verkehrserschlieung und die Grundziige der Planung in diesem Kontext
entwickelt. Fiir eine Teilflache hatte sich die Firma BrakeForceOne (BFO) fiir ihre damals
geplante Firmenerweiterung interessiert. Am 15.03.2018 wurde im Planungsausschuss der
Universitatsstadt Tiibingen Gber die Ansiedlung der BFO beraten (106/2018) und
beschlossen, wie die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Plangebietes erfolgen soll
(24/2018).

Am 01.10.2018 hat der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen dem damaligen und
insbesondere den Entwicklungsbediirfnissen der Firma BFO zugeschnittenen
stadtebaulichen Konzept zugestimmt und die Verwaltung beauftragt, auf dieser Grundlage
das Bebauungsplanverfahren fiir das Gebiet , Aischbach Teil 11 weiter zu betreiben.
AuBerdem wurde eine Kaufoption fiir die Firma BFO beschlossen (323/2018). Da sich zu
diesem Zeitpunkt die Planung und deren Ziele wesentlich von der aus dem Jahr 2006
unterschieden, wurde am 29.01.2019 eine erneute frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
im Zuge einer Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Am 11.07.2019 wurde im
Gemeinderat der Universitatsstadt Tubingen die Optionsvergabe verlangert (186/2019). Mit
der Ubernahme der BFO durch die Firma ZF Friedrichshafen hat sich das Interesse der Firma
am Standort Aischbach Il erledigt. BFO ist inzwischen in neue, angemietete Raumlichkeiten
in der BismarckstraRe umgezogen.

Am 23.09.2021 wurde der Planungsausschuss tber das weitere Vorgehen informiert und
ein Vergabeverfahren vorgestellt (272/2021). Aufgrund der hohen Nachfrage sowie der
begrenzten Flachenreserven in Tlbingen soll eine zweistufige Flachenvergabe erfolgen, die
eine moglichst effiziente Flaichenausnutzung ermdglichen soll.

Aufgrund der veranderten Planungsziele und der Verdanderung des Geltungsbereiches war
ein erneuter Aufstellungsbeschluss inklusive einer erneuten friihzeitigen Beteiligung
erforderlich. Am 21. Oktober 2021 erfolgte im Gemeinderat der erneute
Aufstellungsbeschluss (302/2021) um das Verfahren weiterzufihren und neue gewerbliche
Flachen planungsrechtlich zu sichern.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange wurde vom 05.11.2021 bis zum 21.11.2021 durchgefiihrt. Die
Auswertung der Stellungnahmen ist als Anlage dieser Vorlage beigefligt. Maligebliche
Anregungen gingen in Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung, insbesondere dem
Kreuzungsbereich des Radweges mit der PlanstraRe, der zukiinftigen Nutzungsart und der
maximalen Hohe der Gebaude ein.

Vermarktungsverfahren

Um auch in Gewerbegebieten die Planungsgrundsatze einer flichensparenden Bauweise
umzusetzen und der erwarteten hohen Nachfrage nach Gewerbeflachenflachen zu
begegnen, wurde die Effizienz der Flachennutzung im stadtebaulichen Entwurf optimiert.
Eine flaichensparende Bauweise mit innovativen Konzepten fiir mehrgeschossige
Gewerbeansiedlungen soll dabei in Teilbereichen des Gewerbegebiets erprobt werden.

Die Wirtschaftsforderung Tiibingen und die Verwaltung haben unter Beteiligung der
Kreishandwerkerschaft ein Vergabeverfahren mit zwei Phasen entwickelt, Gber das eine
flichensparende Bauweise mit Konzepten fiir mehrgeschossige Gewerbeansiedlungen
erreicht werden sollte (272/2021): In der ersten Phase (dem ,,Innovativen Weg") kénnen
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sich Kooperationen mehrerer Unternehmen bilden, die ein gemeinsames Gebdude mit dem
Ziel einer effizienteren Flachenausnutzung planen. Phase 1 hat im November 2021
begonnen und bestand bisher aus folgenden Schritten:

Digitale Auftaktveranstaltung | WANN: 30.11.2021
fiir interessierte Unternehmen | WAS: Erldauterung des zweistufigen Vermarktungsverfahrens

und des geplanten zeitlichen Ablaufs
WER: ca. 30 angemeldete Unternehmen

Registrierung auf Plattform WANN: 30.11.21 bis 09.01.22

baupilot.com WAS: Ausfiillen eines Bewerbungsfragebogens zu dieser Phase
WER: 27 Unternehmen

Veranstaltung ,,Matching- WANN: 14.03.2022

Prozess in Phase 1“ WAS: aktueller Uberblick tiber B-Plan-Verfahren; Prasentation

der Fragebogenergebnisse; Kennenlernen der beteiligten
Unternehmen untereinander; Bildung von Gruppen mit sich
ergdanzenden Bedarfen

WER: ca. 20 angemeldete Unternehmen

Themenabend fir WANN: 18.05.2022
teilnehmende Unternehmen: WAS: aktueller Uberblick (iber B-Plan-Verfahren; externer Input
,Bauen in Gemeinschaft” ,Bauen in Baugemeinschaft”; externer Input ,Steuerrechtliche

und finanzielle Aspekte im Rahmen von gewerblichen
Baugemeinschaften”
WER: ca. 20 angemeldete Unternehmen

2.3.

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, sind bisher etwa 20 Unternehmen an der Phase 1
interessiert gewesen. Aufgrund der aktuellen Entwicklungen hinsichtlich weiterer
Preissteigerungen bei den Baukosten und immer hoherer Finanzierungskosten nimmt die
Bereitschaft der Betriebe zur komplexeren, aufwandigeren und weniger abschatzbaren
gemeinschaftlichen Bauweise ab. Einige Betriebe sind zwischenzeitlich auch wieder von
ihrem Interesse zuriickgetreten, da sie fiir ihren Flachenbedarf bereits anderweitig eine
Losung gefunden haben. Ob letztlich alle dafiir vorgesehenen Flachen fiir den innovativen
Weg auch so vergeben werden kénnen, ist Stand heute nicht gesichert.

Die tatsachliche Grundstiicksvergabe an die teilnehmenden Unternehmenskooperationen
soll mit dem Ende der Offenlage beginnen. In der zweiten Phase bewerben sich dann alle
Ubrigen Interessent_Innen/Unternehmen um die restlichen im Gebiet zur Verfliigung
stehenden Parzellen. Diese zweite Vergabephase beginnt nach Abschluss der
Grundstiicksvergabe von Phase 1. In beiden Phasen bestimmt eine noch zu besetzende
Vergabekommission die Vergabe.

Planungsrechtlicher Stand

Teilflaichen des Plangebiets liegen im Geltungsbereich folgender Bebauungsplane:

- Ortsbauplan ,Ammertal Teil | und 1I“ (Nr. 182), rechtsverbindlich seit 22.02.1962

- BBP ,Ammertal (Sindelfinger StraRe)” Nr. 230, rechtsverbindlich seit 27.11.1964

- BBP ,,Ammertal” (Nr. 261), rechtsverbindlich seit 15.09.1966

- BBP ,,Handwerkerpark beim Aischbach” (Nr. 421), rechtsverbindlich seit 01.06.1994
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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans "Aischbach Teil " werden die oben genannten
bestehenden Bebauungspldne ganz oder teilweise liberlagert. Die Festsetzungen dieser
Bebauungsplane sind fiir den Planbereich damit nicht mehr anzuwenden.

Im sidlichen Bereich des Bebauungsplans (siehe Planzeichnung) wird nur die Art der
baulichen Nutzung Gberplant. Alle weiteren Regelungen aus dem Bebauungsplan
»2Ammertal (Sindelfinger StraRe)” Nr. 230, gelten fiir diesen Bereich weiterhin und
unverandert.

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Tibingen — Reutlingen ist das
Plangebiet weitgehend als "gewerbliche Bauflaiche mit besonderen Anforderungen an die
Umweltvertraglichkeit und die Gestaltung der Anlage" dargestellt. Der nordliche
Randbereich ist als ,iiberortliche und ortliche Hauptverkehrsstrale” dargestellt. Der
Bereich der ehemaligen Flichtlingsunterkunft wird im FNP als Griinfliche dargestellt. Die
zukiinftige Planung in diesem Bereich macht eine FNP-Anderung dort unverzichtbar. Das
FNP-Anderungsverfahren wird parallel zum Bebauungsplanverfahren vollzogen.

Planungskonzept

Verkehrliche Erschliefung

Die zuktinftige verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wurde im Laufe des
Planungsprozesses intensiv diskutiert. Als Teil der Rahmenplanung Weststadt und im Zuge
der Verkehrsuntersuchung wurden verschiedene ErschlieBungsvarianten erarbeitet. Mit
dem Beschluss des Zukunftsplans Weststadt am 26. April 2018 durch den Gemeinderat
erfolgte hierzu eine Entscheidung. Die Anbindung des Plangebiets ,Aischbach Teil 11 an die
Herrenberger StraRe wird tiber den Knoten Handwerkerpark erfolgen. Zudem ist eine
stdliche Verbindung zur Sindelfinger StraBe vorgesehen, wodurch das Gewerbe entlang der
Sindelfinger StraRRe ebenfalls direkt an die B 296 angeschlossen wird. Der Schwerverkehr
soll nicht mehr Uber die WestbahnhofstraBe in und aus dem Gebiet fahren. Am &stlichen
Ende der Sindelfinger StraRe wird daher ein Durchfahrtsverbot fir Lkw > 7,5 t eingerichtet,
um den gewerblichen Verkehr im Bereich Sindelfinger StralRe, tiber den Knoten
Handwerkerpark zu leiten. Ziel ist es, den Schwerverkehrsanteil im Bereich der
Kindertagesstatte und der Grundschule und an der geplanten FahrradstralRe entlang des
Schleifmiihleweges zu reduzieren und somit den Bereich u.a. fir die hier besonders
schutzbediirftigen Kleinkinder und Grundschulkinder sicherer zu gestalten. Auf dem
ehemaligen ,,Zankerparkplatz” soll es eine Wendemoglichkeit fiir den Schwerverkehr geben.
Diese Planung wurde schon im Rahmenplan Weststadt bericksichtigt und beschlossen.

Zum Ausbau der B 296 (Herrenberger StralRe) wurden im Jahr 2018 erste
Abstimmungsgesprache mit der hoheren Stralenbaubehérde, dem Regierungsprasidium
Tubingen, durchgefiihrt. Weitere Abstimmungen erfolgten 2022. Innerhalb einer 10 Meter
Anbauverbotszone (gemessen ab Fahrbahnrand eines moglichen Ausbaues der
Herrenberger StraRe) befindet sich der Geh- und Radweg der neuen Erschliefungsstralle.
Hierflr wurde die Genehmigung der hoheren StraBenbaubehdérde in Aussicht gestellt. Die
Konkretisierung der Ausbauplanung der B 296 einschlielRlich des Knotenpunktes der
RosentalstralRe erfolgt, wie auch die Schaffung des dazu erforderlichen Planungsrechts, zu
einem spateren Zeitpunkt.

Unter Berlicksichtigung des kiinftigen Strallenausbaus der B 296 wurde das Baufenster
parallel zur Herrenberger Stralle so festgesetzt, dass ausreichend Platz fiir den Ausbau der
Kreuzung RosentalstralRe vorhanden ist.
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Auf Grund des kiinftig erhohten Gewerbe- und Schwerverkehrs im Gebiet Aischbach Il und
der erforderlichen Abstandsvorschriften zur BundesstraBe bzw. zum geplanten Ausbau der
BundesstralRe muss die Lage und der Querschnitt der heutigen ErschlieBungsstraRe
verandert werden. Dadurch wird eine Anpassung der bestehenden Stellplatzflichen bei den
Firmen Brillinger und Sinner erforderlich. Die entsprechenden Anderungen der Nutzungs-,
Grundstiicks- und Stellplatzzuordnungen werden von den Firmen positiv begleitet. Hierzu
wird ein stadtebaulicher Vertrag und Grundstiickskaufvertrage abgeschlossen werden.

Die ErschlieBung des inneren Plangebietes erfolgt tiber eine neu herzustellende StralRe mit
beiderseitigem FulRweg.

Eine Verbindung der Sindelfinger StraBe mit dem Schleifmihlenweg liber die Ammer ist in
absehbarer Zukunft nicht geplant. In der Planzeichnung ist lediglich der Bestand dargestellt.
Dieser Bebauungsplan schlieft allerdings eine mogliche Busverbindung Giber die Ammer in
diesem Bereich nicht aus. Ein Teilbereich des Bebauungsplans ,,Ammertal (Sindelfinger
StraRe)“ Nr. 230 muss lberplant werden, um das rechtskraftige Industriegebiet in ein
Gewerbegebiet umzuwandeln. Dies ist aufgrund der Mischgebietsausweisung auf der
Flache der ehemaligen Flichtlingsunterkunft notwendig.

FuR- und Radverbindung im Gebiet

Mitten durch das bestehende Gewerbegebiet verlauft ein FuBR- und Radweg in West-
Ostrichtung. Im Osten verlauft dieser entlang der Ammer in Richtung Innenstadt. Diese Ful3-
und Radverbindung soll auch weiterhin bestehen bleiben. Der Kreuzungspunkt der neuen
Planstralle mit diesem bestehenden Ful3- und Radweg wurde in der Planung intensiv
betrachtet um die Sicherheit des Rad- und FulRgangerverkehrs zu gewahrleisten. Die Ful3-
und Radverbindung soll gegeniiber der neuen Planstralle vorfahrtsberechtigt sein. Die
Planstrale soll in diesem Kreuzungsbereich verschwenkt werden und die maximale
Geschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt werden. Des Weiteren werden wichtige
Sichtbeziehungen von Bebauung und sonstigen Sichtbehinderungen freigehalten. Die
gesamte Planung dieses Knotenpunkts, inklusive der freizuhaltenden Sichtbeziehungen,
wurden nach den geltenden anerkannten Regelwerken gestaltet. Dadurch wird die
Sicherheit der zuklnftigen Kreuzung gewahrleistet.

Zusatzlich zur oben beschriebenen bestehenden Radverbindung soll eine neue
Radverbindung entstehen, um das Angebot fiir Radfahrende zu erweitern. Ziel dieser neuen
Radverbindung ist es, ein komfortables, zligiges und sicheres Radfahren zu erméglichen. Die
neue Radverbindung soll parallel zur bestehenden Radverbindung entstehen und
stadtauswartskommend vom Schleifmiihlenweg auf die Sindelfinger Stral3e fiihren. Diese
Verbindung soll als FahrradstralRe ausgewiesen werden und vorfahrtsberechtigt sein und
daher eine Alternative zur bestehenden Radverbindung bieten.

Der Ful3- und Radverkehr kann im Westen die Herrenberger StraBe am Ende der
Sindelfinger StraRRe durch eine Unterfiihrung kreuzen. Im Osten ist dies beim
Handwerkerknoten oberirdisch moglich. Zwischen diesen beiden bestehenden
Querungsmoglichkeiten ist zusatzlich eine dritte Querungsmoglichkeit vorgesehen. Diese
dritte Querungsmaoglichkeit wird erst beim Ausbau der HerrenbergstralRe hergestellt, der
Anschluss an das Plangebiet wird allerdings schon jetzt in diesem Bebauungsplanverfahren
planungsrechtlich ermdoglicht. Diese zuséatzliche Querungsmoglichkeit ist gewlinscht, um
komfortabel und ohne gréRere Umwege zum Lebensmittelmarkt auf der nérdlichen Seite
der Herrenberger StralRe zu gelangen.
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Die neue ErschlieBungsstralRe ist mit beidseitigem FuRweg geplant. Zusatzlich soll es eine
durchgéngige FuBverbindung entlang des Weilersbaches geben, welche im Norden des
Plangebietes auf die vorhandene Unterflihrung stoRt.

OPNV

Durch das Plangebiet soll die bestehende Buslinie 12 verlaufen. Diese endet heute vom
Westbahnhof kommend am westlichen Ende der Sindelfinger StraRRe. Kiinftig soll
unabhangig von der Innenstadtbahnstrecke die Linie 12 ab Sindelfinger StralRe weiter Gber
das Plangebiet und den Handwerkerpark bis zum Hagellocher Weg verkehren. Hierfur
wurden zwei neue Haltestellen im Plangebiet eingeplant.

Ladeinfrastruktur

Entlang der neuen ErschlieSungsstraRe im Bereich des bereits bestehenden 6ffentlichen
Bolzplatzes sollen offentliche Stellplatze mit Schnellladestationen errichtet werden. Die
Abmessung dieser Parkplatze wurde so konzipiert, dass alle erforderlichen Einrichtungen
(Ladesidulen, Uberdachungen etc.) auf der Fliche gebaut werden kénnen. Die Planung
erfolgte in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken.

Stadtebau und Ziele der Planung

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Weiterentwicklung des Ostlich angrenzenden
Handwerkerparks nach neuen, flichensparenden und innovativen Gesichtspunkten vor. Im
Norden des Gebiets nordlich der FuB- und Radwegeverbindung entstehen gewerbliche und
aus Griinden des Immissionsschutzes eingeschrankte gewerbliche Bauflachen. Siidlich des
FuR- und Radweges entsteht ein Mischgebiet. Im nichtqualifizierten Teil des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird die heutige Nutzung als Industriegebiet in
ein Gewerbegebiet gedndert.

Sudlich angrenzend an die Herrenberger StralRe (B 296) soll eine kompakte und
mehrgeschossige gewerbliche Bebauung entstehen. Diese Bebauung pragt kiinftig den
Stadteingang und korrespondiert mit den grofRen gewerblichen Baukdrpern auf der
nordlichen Strallenseite. Durch die bis zu 16 Meter hohe Neubebauung wird die
Herrenberger StraRe stadtebaulich gefasst. Sidlich davon ist eine maximal 10 Meter
(teilweise auch 13 Meter) hohe Bebauung geplant. Die Hohe der Gebdude und die
Ausrichtung der Geschosse beriicksichtigt hierbei den in West-Ost verlaufenden
Kaltluftstrom.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan soll eine nachhaltige Bebauung des
Plangebietes erreicht werden. Es soll durch mehrgeschossige und aneinandergereihte
Gewerbegebaude zum Teil ohne Abstandsflachen zwischen den Gebduden eine kompakte
Bauweise realisiert werden, sodass moglichst effizient und flaichensparend in dem Gebiet
neue Gewerbeflachen bereitgestellt und moglichst viele Gewerbetreibende bedient werden
kdnnen. Des Weiteren wird eine gemeinschaftliche Nutzung von beispielsweise Stellplatzen,
Lagerflachen, Sanitarrdumen angestrebt. Hierfiir betreibt die Wirtschaftsforderung der
Stadt Tubingen in Zusammenarbeit mit den Fachabteilungen Liegenschaft und Stadtplanung
im Vorfeld ein Interessenbekundungsverfahren. Bei diesem sollen Betriebe, zur
Ideenfindung von flachensparenden innovativen Nutzungsmodellen, in Anlehnung an die
bisherigen Optionsvergabeverfahren bei Quartiersentwicklungen, ausgewahlt werden.

Die gewerblichen Baufenster sind so angeordnet, dass im vorderen Bereich entlang der
neuen ErschlieBungsstraRe, ausreichend Flachen fir Stellplatze und eine StraBenbegriinung
vorhanden ist. Dies hat gleichzeitig den Effekt, dass zwischen der westlichen
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Geltungsbereichsgrenze und der neuen Bebauung keine grofRere gewerbliche
AulRRenbereichsflache entsteht, auf welcher larmintensive Tatigkeiten stattfinden. Dies dient
unter anderem dem Larmschutz der bestehenden Wohnbebauung westlich des
Weilerbachs. Um die Gebaudefront zur angrenzenden Wohnbebauung gestalterisch
aufzulockern sind neben der Beriicksichtigung des Kaltluftflusses mehrere Abstufungen im
Baufenster vorgesehen.

Das Grundstick mit der abgédngigen Kleinhaussiedlung, kiinftig ein Mischgebiet, soll unter
anderem dem Wohnsegment ,, Robustes Wohnen“ dienen. Wohnungspolitische Aufgabe ist
es, angemessene und ausreichende Wohnangebote fiir Menschen zu schaffen, die auf
solche Wohnangebote angewiesen sind. Stadtverwaltung und GWG haben sich dem Thema
stadtweit ganzheitlich und behutsam angenommen. Die bestehende urspriinglich temporar
vorgesehene Kleinhaussiedlung ist in einem nicht mehr sinnvoll sanierbaren Zustand. Eine
Nachfolgebebauung ist nur Gber neues Planungsrecht genehmigungsfahig, da der
rechtskraftige Bebauungsplan dort Griinflache festsetzt. Ziel ist mit dem Bebauungsplan
nun frithzeitig einen Ersatz fir die abgdngige Bebauung vorzubereiten. Hierdurch soll
gewahrleistet werden, dass die dort lebenden Menschen auch zukiinftig im Quartier
bleiben kdnnen. Zudem ist vorgesehen, eine Teilflache des Grundstiicks fir gewerbliche
Nutzung vorzusehen. Diese kdnnte der Neuordnung der KST dienen. Eine Aufteilung der
Mischgebietsflache zwischen dem Robusten Wohnen und der KST gibt der Bebauungsplan
nicht vor. Dies kann zu einem spateren Zeitpunkt entschieden werden.

Wohnen im Gewerbegebiet (Antrag der Tubinger Liste 553/2022)

Der Antrag der Tubinger Liste hat das Ziel mehr Wohnungen in gewerblich genutzten
Gebieten zuzulassen, damit unter anderem Fachkrafte gewonnen und gehalten werden
kdonnen und zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden kann. Dies wiirde im konkreten Fall
die (eingeschrankten) gewerblichen Bauflachen nérdlich der FuRR- und Radwegeverbindung
betreffen.

In der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird die Art der baulichen Nutzung durch die
einzelnen Baugebiete definiert. Ein willkirliches Zulassen oder AusschlieBen von
Nutzungen, insbesondere auch Wohnnutzung, ist rechtlich nicht méglich. Wohnen ist
allgemein in Kleinsiedlungsgebieten, Reinen Wohngebieten, Allgemeinen Wohngebieten,
Dorfgebieten, Mischgebieten und urbanen Gebieten generell zuldssig. In Gewerbe- und
Industriegebieten ist Wohnen generell nicht zuldssig. Hier kann nur ausnahmsweise
Wohnen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zugelassen werden. Eine entsprechende
Festsetzung ist im Bebauungsplan ,Aischbach Teil 11 vorgesehen.

Die Gebietstypik der BauNVO sichert hierbei die unterschiedlichen Schutz-und Nutzungs-
bedirfnisse der jeweiligen Baugebiete in Hinblick auf Emissionen wie z.B. Larm und Geruch.
So ist das Schutzbedirfnis fir eine allgemeine Wohnnutzung hoher als fiir eine gewerbliche
Nutzung. Beides schlieBt sich in so weit aus, als dass die Wohnnutzung die gewerbliche
Nutzung in ihren Emissionen einschrankt. Vor dem Hintergrund der dringend bendtigten
gewerblichen Bauflachen fir Handwerks- und produzierende Betriebe in Tiibingen sollte
daher aus Sicht der Verwaltung auf eine Nutzungseinschrankung verzichtet werden.
Weitere uneingeschrankt nutzbare gewerbliche Bauflachen kdnnen auf Grund fehlender
geeigneter Flachen und fehlendem Planungsrecht kurzfristig nicht zur Verfligung gestellt
werden.

Im Zuge der Planung fiir die BFO wurde 2018 {iber das Thema Wohnen im Plangebiet
diskutiert. In der Vorlage 323/2018 heil’t es: , die sehr wichtige Verknlpfung zwischen
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Arbeiten und Wohnen unmittelbar am Firmenstandort wurde in den Gesprachen von der
Firma BFO als sehr wichtig herausgestellt. Die Stadt wird Wohnnutzungen in dem
gewlinschten Umfang von ca. 3200gm im Bebauungsplan berticksichtigen, soweit das aus
stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht méglich ist. Allerdings diirfen hierdurch die
geplanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet nicht eingeschrankt werden.” Auch hier
wurde bereits auf die Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe hingewiesen und
hatten fir das konkrete Vorhaben einer Festsetzung eines Urbanen Gebietes mit
Einschrankungen in Bezug auf Emissionen bedingt.

Grinplanung, Bolzplatz und Fliegergruppe

Im Zentrum des Plangebietes befindet sich ein Bolzplatz, dessen Lage und Funktion auch in
Zukunft nicht geandert werden soll. Dies betrifft die beiden Tore und die Ballfangzdune.
Ostlich angrenzend an die Bolzplatzfliche soll eine weitere 6ffentliche Griinfliche das
Angebot erganzen. Auf dieser neuen o6ffentlichen Griinflaiche konnten verschiedene
Angebote geschaffen werden, wie beispielsweise ein Dirtpark. Die 6ffentliche Griinflache
wurde von den Biirgerinnen und Biirgern der Weststadt wahrend der
Offentlichkeitsbeteiligung im Zuge der Entwicklung des Rahmenplans Weststadt gewiinscht.
Die Lage begriindet sich durch die im Klimagutachten definierte Kaltluftschneise.

Entlang des Weilersbaches wird eine offentliche Griinflache festgesetzt, durch welche auch
ein FuBweg verlauft. Der 5 Meter breite Gewdasserrandstreifen bemisst sich von der
Boschungsoberkante. In diesem ist jegliche gewerbliche und sonstige Nutzung nicht
zulassig.

Die neue gewerbliche Bebauung ist durch den Weilersbach zur angrenzenden
Wohnbebauung bereits optisch abgegrenzt. Um diesen Effekt noch zu verstarken ist auf der
offentlichen Griinflache eine Bepflanzung zwischen dem neuen FuBweg und der neuen
gewerblichen Bebauung festgesetzt.

Beidseitig der neuen ErschlieRungsstralie wird eine Griinflache mit Baumen festgesetzt, auf
welcher jegliche Bebauung ausgeschlossen ist. Die Flache dient der Gestaltung des neuen
Strallenraumes.

Das Plangebiet weist einen starken Bewuchs mit vielen kleinen und mittelgroBen sowie
vereinzelt groRen Baumen auf. Des Weiteren ist das Plangebiet stark mit Heckenstrukturen
bewachsen. Ein groRer Teil des Bewuchses kann aufgrund der geplanten gewerblichen
Nutzung nicht gesichert werden. Wo moglich werden Bestandsbdaume in die Planung
integriert. Voraussichtlich sind im Zuge der ErschlieBungsmaRnahmen und der Bebauung
bis zu 63 Baume mit einem Stammdurchmesser ab 20 cm zu fallen. Im Bebauungsplan
werden 5 erhaltenswerte Baume entlang des Weilerbachs zum Erhalt und ca. 63 Baume
Uber Pflanzgebote zur Neupflanzung gesichert. Zusatzlich zu den festgesetzten
Neupflanzungen werden weitere Baumerhalte und Neupflanzungen auf der 6ffentlichen
Grinflache und den privaten Grundstiicksflaichen erfolgen. Die Anzahl dieser neuen Baume
kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht beziffert werden.

Nordlich des bestehenden Bolzplatzes befindet sich das Geléande der Fliegergruppe. Diese
kann die Fliche auch weiterhin nutzen, muss jedoch am Bestand Anderungen vornehmen.
Dennoch wurde die Planung in diesem Bereich so festgesetzt, dass in Zukunft auch
gewerbliche Nutzungen auf dieser Flache zuldssig sind.

Fachbeitrage
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Klimagutachten

Bereits im Zuge der Planungen fiir die BFO GmbH wurden lokalklimatische Einfliisse einer
neuen Bebauung gutachterlich untersucht. Damals wurde die aus lokalklimatischer Sicht
qualitativ am glnstigsten einzuschatzende Gebaudeanordnung fiir die weitere Planung zu
Grunde gelegt. Ziel des Gutachtens war es, durch Stromungsberechnungen fir den Ist-
Zustand und den Fall mit der geplanten Bebauung (Planfall) die Auswirkungen der Planung
auf die lokalen Kaltluftstrémungen zu ermitteln. Die Erkenntnisse des Gutachtens werden in
der jetzigen Planung beriicksichtigt.

Ergebnisse des Gutachtens in Bezug auf die damalige BFO-Planung:

Eine lokale Beeinflussung der Kaltluftstromung wird hauptsachlich bodennah und im
unmittelbaren Uberdach-Niveau der heutigen Bestandsbebauung ermittelt, die Reichweite
der Effekte verbleibt groRtenteils auf etwa 200 m — bis in die westlichen Teile des
Handwerkerparks — beschrankt. Die damals vorgesehene Bebauungsstruktur mit einzelnen
Solitdren hat in diesem Hohenniveau einen positiven Effekt.

Eine Wirkung aulBerhalb des ndheren Umfeldes der geplanten Gebdude wird nach Osten
entlang der Herrenberger Stral3e ermittelt. Dort kann die Kaltluft im Ist-Zustand durch die
Tal-parallele Orientierung der StraBenfihrung starker nach Osten stromen. Durch die
geplante stralennahe Bebauung des damaligen BFO-Gebaudes mit groRerer
Hohenerstreckung wird der freie Querschnitt der StraRe reduziert und die Stromung hier
Uber mehrere hundert Meter verlangsamt. Oberhalb des Dachniveaus verschwindet die
Wirkung zunehmend mit gréReren Hohen. Eine Beeinflussung der Belliftungsfunktion fiir
stadteinwarts liegende Bereiche oder die Kernstadt sind daher nicht zu erwarten.

Die durchgefiihrten Simulationen zeigen, dass der Einfluss der neuen Bebauung zwar lokal
zu einer Reduzierung der Stromungsgeschwindigkeit und damit des Luftaustausches fiihrt,
die Stromung im Uberdach-Niveau allerdings nicht nachhaltig stort. Die Beliiftungsfunktion
der Stromung fir die Innenstadt bleibt damit erhalten. Mit Regelungen der Gebdude und
die Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan, wird der Belang des Luftaustausches
bericksichtigt. Die vorliegende Planung weist in Bezug auf die BFO-Planung in Form,
Kubatur und H6he eine geringere Bebauungsdichte auf. Daher ist eine Neuberechnung der
klimatischen Untersuchung nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
'Aischbach II' wurden auf Grundlage einer Vorprifung (Habitatpotentialanalyse Prof. Schmid
| Treiber | Partner, 2014), einer artenschutzrechtlichen Beurteilung (Kramer 2014) und in
Abstimmung mit der Stadt Tuibingen die artenschutzrechtlich relevanten Arten ermittelt.
AuRerdem wurde die Erflllung von Verbotstatbestianden (§ 44 BNatSchG) durch das
Vorhaben gepriift und erforderliche MaRnahmen festgelegt.

Dabei wurden die Arten bzw. Artengruppen Vogel, Fledermause, Haselmaus und Reptilien
(Zauneidechse) vertieft betrachtet. Fiir diese Arten / Artengruppen wurde eine erganzende
faunistische Untersuchung (Stauss & Turni 2018) erstellt, sowie eine erweiterte
Untersuchung der Zauneidechsen durch das Biiro TBioTel 2019 durchgefiihrt. Die
Ergebnisse wurden in die Artenschutzrechtliche Prifung eingearbeitet.
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Flr die Artengruppe Vogel wurden Nachweise von artenschutzrechtlich relevanten Arten
erbracht. Im Plangebiet kommen sechs artenschutzrechtlich relevante Vogelarten ohne
strengen Schutzstatus oder Listung in Anhang 1 der Vogelschutz-Richtlinie vor. Im
Plangebiet wurden Zauneidechsen-Vorkommen nachgewiesen. Bei den Fledermausen ist
das Vorkommen von vier Arten potentiell moglich.

Zusammengefasst lasst sich festhalten, dass fiir die Artengruppe der Vogel, der
Fledermause und der Reptilien (Zauneidechse) Verbotstatbestdnde eintreten kénnen.

Unter Berlicksichtigung der genannten MalBnahmen (Umsiedlung der Zauneidechse,
Anbringung von Nisthilfen fir Flederméause und Vogel, MaBnahmen zur Gehélzrodung) ist
ein VerstoB gegen die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 3und 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG und § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht gegeben. Fir alle ibrigen
Artengruppen sind aufgrund fehlender Nachweise oder Eignung keine Mallnahmen
erforderlich bzw. ist deshalb die Erflillung von Verbotstatbestanden ausgeschlossen.

Schallgutachten

Flr den Geltungsbereich wurde durch das ,Ingenieurbiiro fir Umweltakustik Heine und
Jud”, Stuttgart eine Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr. 2459/1 vom 19.11.2021)
durchgefiihrt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallimmissionen ermittelt, die vom
umliegenden StraRenverkehr auf das Plangebiet einwirken. Darliber hinaus wurden die
Auswirkungen der bestehenden und geplanten gewerblichen Betriebe auf das Plangebiet
sowie die umliegende Bebauung untersucht. Des Weiteren wurden die Auswirkungen des
geplanten StraBenneubaus sowie die Veranderungen des Fahrverkehrs im offentlichen
StraBenraum aufgezeigt. Erganzend wurden die Schallimmissionen des innerhalb des
Plangebietes befindlichen Bolzplatzes untersucht.

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung wurden in den Bebauungsplan
integriert.

Verkehrsuntersuchung

Im Laufe der Planung wurde ein Verkehrsgutachten angefertigt, welches insbesondere die
Leistungsfahigkeit des Anschlusses des Handwerkerknotens an die Herrenberger StralRe
beinhaltet. Die Ergebnisse wurden bereits in der Planung bericksichtigt und dienten als
Grundlage fiir die Entscheidung (iber die Anbindung an die Herrenberger StraRe. Die
bestehende Verkehrsinfrastruktur ist so leistungsfahig, dass ein Ausbau der Herrenberger
StraRe fir die vorliegende Planung nicht notwendig ist. Lediglich eine bauliche Anpassung
in Form einer Linksabbiegerspur ist erforderlich und in der Planung beriicksichtigt.

Luftbildauswertung / Kampfmittel
Fiir das Plangebiet wurde eine multitemporale Luftbildauswertung mit alliierten
Kriegsluftbildern durchgefiihrt. Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fiir das

Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb des Untersuchungsgebietes ergeben.

Baugrunduntersuchung
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Flr den Geltungsbereich wurde durch das ,,Biiro HPC“, Rottenburg ein Geotechnischer
Bericht (Projekt-Nr. 2192964) durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Untersuchung wurden in
den Bebauungsplan integriert.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der geringen Durchlassigkeiten
sowie des bereichsweise geringen Grundwasserflurabstands technisch und wirtschaftlich
nicht moglich. GemaRk dem Merkblatt DWA-A 138 liegen die Durchldssigkeiten aufSerhalb
des entwasserungstechnisch wirksamen Bereichs.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dass Planungsverfahren wie oben beschrieben durchzufiihren.

Lésungsvarianten

Die Verwaltung sieht grundsatzlich keine Alternative zur Aufstellung eines Bebauungsplans,
da nur so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung moglich ist und dringend bendtigte
neue gewerbliche Flachen geschaffen werden kénnen. Es kdnnten einzelne Festsetzungen
des Bebauungsplanes geandert werden.

Klimarelevanz

Die Flachen sollen moglichst effizient genutzt werden, so dass weitere Flachen im
Stadtgebiet geschont werden. Weitere Auflagen wie PV-Pflicht, Effizienzgebdudestandard
und die Bericksichtigung von weitergehenden Klimaschutzkonzepten sind vorgesehen.



