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Beschlussantrag:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten in der Fassung vom 07.10.2019 werden mit Begriindung und Umweltbericht gebilligt und gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ziel:

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans , Traufacker” mit Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung des Unternehmens
Café Lieb mit Produktions- und Gastronomieflachen geschaffen werden.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Backerei und Konditorei Café Lieb mdchte sich auf dem Areal Traufacker stidwestlich des beste-
henden Baumarkts ansiedeln. Neben Produktionsflachen, Lagerflachen und einem Verkaufsbereich
ist auch eine Fldche fiir Gastronomie in der GréBenordnung von ca. 280 m? vorgesehen. Die Haupt-
produktion des Unternehmens befindet sich derzeit in Reutlingen. Aufgrund einer Neustrukturierung
und zusatzlichem Raumbedarf méchte das Unternehmen seinen Hauptsitz mit Produktion wieder
zuriick nach Tlbingen verlegen. Durch die Entwicklung des Gebietes , Traufacker” kann diesem Anlie-
gen entsprochen werden.

Die Grundsticke FIst. Nr. 1633 und 1639 liegen innerhalb des derzeit gliltigen Bebauungsplanes
»Gewerbepark Neckaraue” und werden dort als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen. Um das
Unternehmen Café Lieb auf diesen Flichen anzusiedeln, ist eine Anderung des bisherigen Planungs-
rechts erforderlich.

2. Sachstand
2.1 Stadtebauliches Konzept

Das geplante Gewerbegebiet befindet sich im Siidosten des Teilortes Lustnau und umfasst die beiden
Flurstiicke Nr. 1633 und Nr. 1639. Es liegt zwischen einem Umspannwerk im Stidwesten und gewerb-
lichen Nutzungen (Baumarkt, Handelsunternehmen IT- und Medizintechnik) im Nordosten und fligt
sich in seiner GroRe und Form zwischen diesen beiden Gebieten ein. Der vorhandene Kreisverkehr
und die bestehende ErschlieRungsstraRe ,,Vor dem GrofBholz“ bieten einen direkten Anschluss an die
B 27. Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare Gliederung des Plangebietes vor. Im nordwestli-
chen Bereich wird im Anschluss an die 6ffentliche Griinflaiche entlang der Blaulach die Bebauung
vorgesehen. Die ErschlieBungsflaichen bzw. Parkplatze werden im Wesentlichen im siidostlichen
Grundstiicksbereich angeordnet.

Die konkrete Planung des Vorhabens kann den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (Anlage 5), die
Teil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind, enthommen werden:

Es sind ca. 1.800 m? Flache fur die Produktion vorgesehen, hinzu kommen ca. 85 m? Verkaufsfliche
sowie ca. 280 m? fiir den Gastronomiebetrieb bzw. das Café. Zuséatzlich ist mit einer Terrasse Rich-
tung Blaulach auch ein Bereich fiir die AuBenbewirtschaftung geplant. Der Kundeneingang des Ge-
baudes liegt im Nordosten und fuhrt direkt in den Verkaufsraum bzw. den Gastronomiebereich. Hie-
ran anschlieRend Richtung Slidwesten befindet sich im Hauptteil des Gebdudes der Produktionsbe-
reich. Der Anlieferungsbereich und die Laderampe sind riickwartig, im Stidwesten des Gebaudes vor-
gesehen. Im Obergeschoss befinden sich auf der Sidseite des Gebaudes die Sozialrdume sowie eine
dem Betrieb zugeordnete Wohnung (ca. 80 m?). Insgesamt sind fiir Kunden und Mitarbeiter ca. 60
PKW-Stellplatze und ca. 45 Stellplatze fir Fahrrader vorgesehen. Das Energiekonzept des Vorhaben-
tragers sieht Solaranlagen auf den Hauptdachern vor. Auf den Gbrigen Dachern, mindestens 450 m?,
wird eine extensive Dachbegriinung angelegt.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten direkt an die Blaulach an. Entlang des Gewadssers wird insge-
samt ein 7,5 m breiter unbebauter Uferbereich als Griinfliche vorgesehen. Diese Uferzone wird im
Eigentum der Stadt Tlbingen verbleiben. Die tibrige Grundstiicksflache wird als Gewerbebiet festge-
setzt. Zur Béschungsoberkante der Blaulach wird die kiinftige Baugrenze einen Abstand von mindes-
tens 10 m einhalten, so dass ein funktionsfahiger und gut zu unterhaltender Gewdasserrand erhalten
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bleibt. Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 festgesetzt. Auch die weiteren Angaben zur Kubatur des
Gebéiudes, wie die maximale Hohe von 6,0 m im Gastrobereich bzw. 10,0 m im Produktionsbereich,
der maximalen Anzahl der Vollgeschosse (zwei) oder der Gebdudeldnge von max. 70 m entsprechen
dem geplanten Gebaude aus dem Vorhaben- und Erschliefungsplan. Durch die vorgesehenen Pflanz-
gebote innerhalb der Stellplatzflachen wird ein Mindestmal} an Durchgriinung gesichert.

Im nordostlichen Bereich, angrenzend an die bestehende StralRe ,,Vor dem GroBholz“, ist zwischen
Gewerbegrundstiick und StralSe die Weiterfiihrung des vorhanden Ful3- und Radweges vorgesehen.
Dieser schlieSt an den Bestand im Norden an und fiihrt entlang des Gewerbegrundstiicks. Ein Ausbau
wird bis zur stidostlichen Grundstiicksgrenze (Flurst. Nr.1633) Gber den Vorhabentréger sicherge-
stellt.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, das anfallende Dachflachenwasser (iber Riickhaltung bzw. Ab-
flussdrosselung durch Dachbegriinung und die nordlich gelegene Retentionsflache in die Blaulach
einzuleiten. Auch das im Bereich der Stellplatze und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser soll
nach Reinigung und Riickhaltung im Bereich der stidwestlichen Retentionsflache in die Blaulach ein-
geleitet werden. Zur Beseitigung des Schmutzwassers wird iber einen ca. 300 m langen privaten
Kanal an einen Entwasserungsschacht auf dem Flurstiick Nr. 1534, im Bereich der Gewerbebetriebe
»,Vor dem GroRRholz 1-3“, angeschlossen.

2.2 Umweltpriifung

Fiir den Bebauungsplan wurde gem. § 2 Abs. 4 und § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltpri-
fung durchzufiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und die
Ergebnisse in einem Umweltbericht (Anlage 4) zusammengefasst wurden. Mit dem Bebauungsplan
werden nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet. Die geplante Bebauung und die vorgesehenen
Hof- und Parkplatzflachen sind als Eingriffe im Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten. Sie betref-
fen insbesondere die Schutzgiiter Arten und Lebensrdaume sowie Boden. Fiir den Menschen sowie die
weiteren Umweltschutzglter Grund-und Oberflachenwasser, Klima, Luft und Landschaft sind ledig-
lich geringfligige Auswirkungen zu erwarten.

Der besondere Artenschutz wurde im Verfahren in Form eines Artenschutzgutachtens (Anlage 7,
Sachstand Artenschutz v. 05.07.2019) beriicksichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen fir die
Vogel- und Fledermausfauna lassen sich vermeiden, indem die notwendigen Rodungen aullerhalb
der Brut- bzw. Aktivitatszeit stattfinden. Die im Gebiet gesichtete Zauneidechse soll in die Umgebung
vergramt werden, dazu werden dort MaRnahmen zur Lebensraumaufwertung durchgefiihrt. Insge-
samt besteht, nach Anrechnung der planinternen Mallnahmen, ein Kompensationsdefizit von insge-
samt 57.202 Okopunkten. Der Ausgleich soll iiber das Okokonto der Stadt Tiibingen erfolgen. Dazu
wird anteilig die MaRnahme ,,Bannwald Spitzberg” zugeordnet.

2.3 Frihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 26.07.2016 beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan , Traufacker” aufzustellen und ein friihzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1
BauGB fiir die Offentlichkeit und nach § 4 Abs. 1 BauGB fiir die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange durchzufiihren.
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Der Aufstellungsbeschluss und die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden am 30.07.2016
im Schwabischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in
Form einer Planauflage in der Zeit von 01.08.2016 bis 30.09.2016 statt. Dabei bestand auch Gelegen-
heit zur AuRerung und Erérterung. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
mit Schreiben bzw. E-Mail vom 27.07.2016 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 30.09.2016 aufgefor-
dert.

Im friihzeitigen Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen und von
den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sieben Stellungnahmen ein. Die eingegan-
genen Stellungnahmen sowie deren Berlicksichtigung sind in der Anlage 6 dieser Vorlage zusammen-
gefasst zu entnehmen. Im Wesentlichen wurden Stellungnahmen zu den Themen Altlasten, Entwas-
serung, Hochwasser, Einzelhandel, Raumordnung, ErschlieBung, Lirmschutz, Verkehrssicherheit,
Umwelt- und Naturschutz sowie zur Geotechnik vorgebracht.

2.4 Eigentumsverhaltnisse

Das Flst. Nr. 1633 steht im Privateigentum eines Dritten. Der Vorhabentrager wird das Grundstiick
vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens erwerben. Das FIst. Nr. 1639 steht im Eigentum der
Stadt TUbingen. Teile des Grundstiicks werden fiir die Planungen des Café Lieb benétigt. Die Stadt
wird nach Rechtskraft des Bebauungsplanes eine ca. 560 m? groRe Teilfliche des Flurstiicks an den
Vorhabentrager verduRern. Die aus Gewasserrandstreifen sowie sich anschlieRendem Griinstreifen,
insg. 7,5 m breite 6ffentliche Griinflache verbleibt im Eigentum der Stadt.

Uber den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan , Trauficker” wird gere-
gelt, dass der Vorhabentrager den geplanten Ful3- und Radweg auf eigene Kosten herstellt. Teile der
dafiir benotigten Flachen liegen auf dem Flurstiick Nr. 1639. Die Verkehrsflache wird nach Herstel-
lung des FuB- und Radweges vermessen und die ca. 46 m?2 groRe Teilfliche der Stadt Tiibingen kos-
tenfrei Gbertragen.

2.5 Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des Planentwurfs und des Entwurfs der 6rtlichen Bauvorschriften wird das Beteili-
gungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit und Behérden
durchgefiihrt. Es besteht die Moglichkeit, Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes und
zum Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften abzugeben.

2.6 Stadtebaulicher Vertrag

Zum Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag mit folgenden Inhal-
ten geschlossen:
e Umsetzung der Vorhaben- und Erschlieungsplanung inkl. Freianlagenplanung innerhalb an-
gemessener Frist
e PV-Anlagen-Pflicht
e Mindestflache fiir Dachbegriinung
e Herstellung des FuRR- und Radweges (Infrastrukturfolgekosten) und Ubertragung der Ver-
kehrsflache an die Stadt Tlbingen
e Herstellung naturschutzrechtlicher AusgleichsmaRnahmen innerhalb des Plangebietes (u.a.
Pflanzgebote auf 6ffentlicher Griinflache)
e Kosteniibernahme externer KompensationsmaRnahmen (MaRnahme aus Okokonto)
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e Malnahmen zum Artenschutz, insbes. Umsetzung des Artenschutzkonzeptes, CEF-
Malinahme Zauneidechse

e Verpflichtung zu 6kologischer Baubegleitung und Monitoring

e Verkauf stadtischer Flachen an den Vorhabentrager

e Verpflichtung fiir eine Vereinbarung lber die Ablosung der Abwasserbeitrage zwischen der
Stadt Tiibingen und dem Vorhabentrager

3. Vorschlag der Verwaltung

Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

4, Lésungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Traufacker” ware die An-
siedlung des Gewerbebetriebes Café Lieb nicht moglich.

Zu den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan kénnten Alternativen entwickelt werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Zusatzlich zu den Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag, verpflichtet sich der Vorhabentrager mit-
tels Planungskostenvertrag die mit dem Projekt anfallenden Planungskosten und die Kosten fiir samt-
liche Gutachten und Untersuchungen zu tragen, die im Verfahren fir die Erstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans erforderlich werden.

Eigentlimerin des Flst. Nr. 1639 ist die Stadt Tubingen. Teile des Flurstiicks werden fiir die Planung
des Gewerbebetriebes benétigt. Die ca. 560 m? groRe Flache wird die Stadt nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes an den Vorhabentrager verauRern.



	OLE_LINK1
	OLE_LINK2
	OLE_LINK3
	Anlage
	Beratungsfolge
	Typ
	SMC_BM_VOTEXT5
	SMC_BM_VOTEXT6
	Sachverhalt
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung

