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Gesch. Z.:/
Beschlussvorlage
zur Vorberatung im  Ortsbeirat Siidstadt
zur Vorberatung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
zur Behandlung im Gemeinderat
Betreff: Bebauungsplanverfahren "Zwischen Sternplatz und
Christophstrale" in Tuibingen; Aufstellungsbeschluss
Bezug:
Anlagen: Anlage 1 - Geltungsbereich
Beschlussantrag:
1. Fir den in Anlage 1 dargestellten raumlichen Geltungsbereich wird nach § 1 Abs. 3

Baugesetzbuch (BauGB) und § 2 Abs. 1 BauGB der Bebauungsplan ,Zwischen Sternplatz und
ChristophstraRe” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Das Verfahren
wird eingeleitet.

2. In diesem Verfahren wird zugleich dariiber entschieden werden, im in Anlage 1 dargestellten

raumlichen Geltungsbereich die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen

aufzuheben.

Finanzielle Auswirkungen

Die Bearbeitung des Bebauungsplanes erfolgt durch die Fachabteilung Stadtplanung. Es fallen

personelle und sachliche Aufwendungen fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes an.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

In der Vergangenheit wurden Teilbereiche des Plangebiets gewerblich genutzt. Ein
weitergehender stadtebaulicher Umbruch im zentralen Bereich der Slidstadt ist zu erwarten.
Auf dem Grundstiick ChristophstraRe 32 wurde die gewerbliche Nutzung aufgegeben. Dieses
Grundstlick wird zurzeit nach Abbruch des Gebdudebestandes bebaut. Fiir eines dieser
Bauvorhaben ist ein Klage- und ein vorlaufiges Rechtsschutzverfahren anhangig, das sich
gegen die dort erteilte Baugenehmigung und ihre Befreiungen richtet (siehe Punkt 1.2). Es
zeigt sich, dass dieser derzeitige und der weiter erwartete Umbruch nicht ausreichend uber
Abweichungsentscheidungen gesteuert werden kann und der Planung bedarf. Insofern ist das
anhangige Gerichtsverfahren zwar der zeitliche Anlass, nicht aber der Grund fiur die
Aufstellung des Bebauungsplans. Auch Uber das anhdngige Gerichtsverfahren hinaus besteht
aufgrund der im Folgenden genannten Planungsziele (siehe 1.1.) ein Planungserfordernis zur
Sicherstellung der stadtebaulichen Ordnung.

1.1 Erfordernis fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung (Planungsziele)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Zwischen Sternplatz und ChristophstraRe" soll im
Bereich zwischen ChristophstraRe, Eberhardstrafle, UlrichstraBe und EugenstraBe eine
geordnete stidtebauliche Entwicklung sichergestellt und planungsrechtlich abgesichert
werden. Es zeichnet sich in diesem Gebiet ein stadtebaulicher Umbruch infolge der Aufgabe
gewerblicher Nutzungen und zunehmendem Siedlungsdrucks ab. Bauvorhaben in diesem
Bereich wurden in den letzten Jahren entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen mit
Hilfe von Befreiungen zugelassen. Mittlerweile reicht dies nicht mehr aus: Der stadtebauliche
Umbruch, der zunehmende Siedlungsdruck und eine angestrebte Prazisierung der
stadtebaulichen Zielsetzung begriinden das Erfordernis, die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung durch einen Bebauungsplan zu sichern, da die Erteilung von Befreiungen als
Steuerungselement nicht langer ausreicht. Folgende Ziele werden durch den Bebauungsplan
angestrebt:

Planungsziel zur Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der zentralen Lage des Sternplatzes in der Tubinger Stdstadt, unweit der Spielstatte
des Landestheaters Tibingen (LTT), soll der Bereich zwischen Volkspark und Sternplatz
zuklnftig neben Wohnnutzungen auch anderen Nutzungen Raum geben. Insbesondere die
Eckpositionen am Sternplatz und im Bereich der Eberhardskirche sind fiir soziale, kulturelle
und andere Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, geeignet. In diesem
Bereich befinden sich schon jetzt vereinzelt gewerbliche Einrichtungen und Dienstleistungen.
Um diese planungsrechtlich zu sichern und zukiinftig auch zu erweitern ist in diesem Bereich
die Festsetzung eines Urbanen Gebietes nach § 6a BauNVO zu prifen.

Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Mit diesen Nutzungen soll ein gemischt genutztes
Quartier entstehen, mit belebten 6ffentlichen Rdumen, die zuséatzlich zum herausgebildeten
Schwerpunkt der Wohnnutzung entsprechend der zentralen Lage am Sternplatz als attraktive
Begegnungs- und Aufenthaltsorte fiir eine aktive Stadtgemeinschaft wahrgenommen
werden. Die Nutzungen sollen auf das Wohnen abgestimmt sein, dieses erganzen und im
Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege“ aufwerten.
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Der bestehende rechtskraftige Ortsbauplan ,First-, Reutlinger-, Eberhard-, EugenstraRe” (Nr.
178) trifft keine Aussagen zur Art der baulichen Nutzung, weshalb dieser Bereich bezlglich
der Art der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB Uber das Kriterium des , Einfligens” bewertet
werden muss. Bei den in den letzten Jahren errichteten Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches handelt es sich Uberwiegend um Wohnnutzungen. Das ,Einfigen”
limitiert die Entwicklung grundsatzlich auf den Rahmen des Vorhandenen. Es zeichnet sich
ein stadtebaulicher Umbruch hin zu einer ausschlieBlichen Wohnnutzung ab, die so weder
der bisherigen Nutzung, noch der Zentralitdit des Gebiets, noch der gewiinschten
stadtebaulichen Funktion entspricht. Um das oben beschriebene Ziel eines urbanen und
vielfaltiger als nur durch Wohnen genutzten Bereiches sicherzustellen, ist ein steuerndes
Eingreifen durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Tubingen — Reutlingen (FNP) ist das
Plangebiet als "Wohnbauflache" dargestellt. Die zuklnftige Planung in diesem Bereich macht
eine FNP-Anderung dort unverzichtbar. Nach § 13a BauGB kann der FNP nach Aufstellung des
Bebauungsplanes berichtigt werden.

Planungsziel zur Schaffung von Wohnraum

Die Planung soll nicht zur Verringerung des Angebots an Wohnraum fihren. Die Stadt
Tubingen hat eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum und nur wenige im Innenbereich
liegende Baullicken oder Brachflachen, welche baulich aktiviert oder nachverdichtet werden
kdnnen. Es gibt im Stadtgebiet nur wenige fiir eine Innenentwicklung vergleichbar gut
geeignete Flichen mit vergleichbarer Zentralitit. Uber eine maRvolle Nachverdichtung des
Malles der baulichen Nutzung soll das Wohnraumangebot noch verbessert werden,
allerdings ohne eine gewisse Durchmischung aufzugeben. Um dies zu erreichen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Planungsziel zu Gberbaubaren Grundstiicksflachen

Die liberbaubare Grundstiicksfliche wird derzeit durch Baulinien, genehmigt am 23.02.1900,
sowie Bauverbotszonen des Ortsbauplans ,First- Reutlinger-Eberhard- EugenstraBe” (Nr.
178) festgesetzt. Des Weiteren auch durch die Bebauungsplandnderung ,First- Reutlinger-
Eberhard- EugenstraRe” (Nr. 204).

Im Jahr 1961 kam die Bauverwaltung zu der Auffassung, dass die Blockinnenbereiche von
einer eigenstandigen Hinterhofbebauung freigehalten werden sollten und schlug dem
Gemeinderat deshalb vor, diese mit einem Bauverbot zu belegen. Die Uberlegungen
miindeten in der Beschlussfassung lber den heute noch geltenden Ortsbauplan ,First-
Reutlinger-Eberhard- EugenstraBe” (Nr. 178). Die Festsetzungen Uber die Freihalteflachen
wurden auf der Basis der seinerzeit vorhandenen Bebauung getroffen, weshalb die
Freihaltezonen in den einzelnen Baubldcken uneinheitlich zugeschnitten sind. Erklartes Ziel
der Aufstellung des bestehenden Ortsbauplans war die Verhinderung einer Bebauung in
zweiter Reihe mit separaten Hinterhdusern fiir die Erhaltung freier Hof- und Gartenflachen
als ruhige und sonnige, vom Verkehrslarm abgeschirmte Zonen. Es sollten griine
Innenbereiche mit ,,mdglichst zusammenhangenden Freiflaichen" sichergestellt werden.

In den nachfolgenden Jahrzehnten hat sich die Bebauung in den Hinterhéfen immer wieder
verandert. Zuletzt ist durch den Wegfall der gewerblichen Nutzung eine groRe Flache im
riickwartigen Bereich frei geworden. Um in diesem Bereich einerseits Wohnraum zu schaffen
und andererseits auch attraktive Freiflaichen zu sichern, ist die Festsetzung von neuen
Baugrenzen erforderlich. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des riickwartigen
Bereiches kann nur durch eine Uberplanung der Fliche sichergestellt werden.



Planungsziel zum ruhenden Verkehr

Der bestehende rechtskraftige Ortsbauplan ,Fiirst- Reutlinger-Eberhard- Eugenstralle® (Nr.
178) trifft in den textlichen Festsetzungen Aussagen zu Kleingaragen. In den textlichen
Festsetzungen heilst es: ,Kleingaragen kénnen in besonderen Fillen, in denen keine andere
zumutbare Moglichkeit besteht, auch in den Bauverbotszonen zugelassen werden.”
Oberirdische Garagen fihren zu unattraktiven Garagenfronten und zu einer geringen
Aufenthaltsqualitat. Es ist zu Gberlegen, diese oberirdisch teilweise oder ganz auszuschlieRRen.
Stattdessen sind unterirdische Garagen vorzuziehen, die auch grofRer als Kleingaragen sein
kdonnen. Insbesondere tragen unterirdische Garagen dazu bei, dass Flachen effektiv genutzt
werden. Um die Zulassigkeit groRerer Tiefgaragen im Blockinnenbereich und den Ausschluss
oberirdischer Garagen dort als stadtebauliches Ziel zu erreichen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Bauvorbescheid vom 19.01.2021 und Baugenehmigung vom 08.07.2022 (Planungsanlass)

Die derzeitige Neubebauung des vormaligen Betriebsgrundstiicks Christophstralle 32 erfolgt
auf der Grundlage einer am 08.07.2022 erteilten Baugenehmigung, der ein Bauvorbescheid
vom 19.01.2021 vorausging. Die intensiv mit der Verwaltung abgestimmte Planung fiir den
Bauvorbescheid stand weitgehend im Einklang mit den im mafRigeblichen Ortsbauplan ,,First-
Reutlinger-Eberhard-EugenstraBe” festgesetzten Bauverbotszonen und den Baulinien,
genehmigt am 23.02.1900. Fir die Hauser 4 und 5 erfolgte eine Befreiung von der
rickwartigen Bauverbotszone, da diese mit dem Haus 5 (heute EberhardstraBe 14)
geringfiigig und mit dem Haus 4 (heute Eberhardstrale 16) um mehrere Meter berbaut
werden sollte.

Die Verwaltung war der Uberzeugung, dass die Erteilung der erforderlichen Befreiung
rechtmaRig ist, da als Grundzug der Planung die grundséatzliche Freihaltung der
Blockinnenbereiche betrachtet wurde und die Planung lediglich deren Verschiebung vorsah.
Zudem ging die Verschiebung mit einer Vergroerung der Freifliche einher. Die
stadtebauliche Vertretbarkeit war nach Auffassung der Verwaltung ebenfalls gegeben. Auch
den Nachbarschutz sah sie gewahrt, da nach ihrer Rechtsauffassung mit der festgesetzten
Bauverbotszone keine Individualinteressen geschiitzt werden sollten und auch keine
Verletzung des Ricksichtnahmegebots erkennbar war. Nachdem sich die geplanten Gebaude
auch gem. § 34 BauGB in die Umgebungsbebauung einfligten, sah die Verwaltung kein
Erfordernis flr die Aufstellung eines Bebauungsplans. Das Regierungsprasidium teilte die
Rechtsauffassungen der Verwaltung.

Der Bauvorbescheid inkl. der genannten Befreiung wurde unter Zurilickweisung von
Nachbareinwendungen erteilt. Der von den siudlich angrenzenden Nachbarn eingelegte
Widerspruch wurde vom Regierungsprasidiums zuriickgewiesen.

Auch gegen die spater erteilte Baugenehmigung wurde durch die slidlichen Angrenzer
Widerspruch eingelegt, der vom Regierungsprasidium ebenfalls zuriickgewiesen wurde. Auch
der eingereichten Petition wurde durch den Petitionsausschuss des Landtags nicht
abgeholfen. AuRerdem wurde Anfechtungsklage gegen den Bauvorbescheid und den
Widerspruchsbescheid des Regierungsprasidiums sowie gegen die Baugenehmigung und den
zugehorigen Widerspruchsbescheid Klage erhoben sowie ein Antrag auf Anordnung der
aufschiebenden Wirkung des Widerspruchs gestellt.
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Das Verwaltungsgericht Sigmaringen traf nach Verhandlung am 27.09.2023 die Entscheidung,
den Bauvorbescheid sowie den in diesem Verfahren ergangenen Widerspruchsbescheid des
Regierungsprasidiums aufzuheben. Die Urteilsbegriindung liegt noch nicht vor, aufgrund der
Verhandlungsfiihrung und dem telefonisch mitgeteilten Tenor der Entscheidung ist davon
auszugehen, dass das Gericht durch die Uberbauung der Bauverbotszone die Grundziige der
Planung berihrt sieht und der Bauverbotszone auBerdem eine nachbarschiitzende Funktion
beimisst.

Ferner traf das Gericht am 06.10.2023 einen Zwischenbeschluss liber den Eilantrag gem. § 80
Abs. 5 VwWGO. Mit diesem Beschluss ordnete das Gericht die aufschiebende Wirkung der
Klage gegen die Baugenehmigung bis zum 20.11.2023 an, soweit diese den riickwartigen, in
der Bauverbotszone gelegenen Teil des Gebaudes EberhardstraBe 16 betrifft. Eine
Entscheidung in der Hauptsache liber die Klage gegen die Baugenehmigung wurde noch nicht
getroffen.

Die Entscheidung belegt die Schwierigkeit einer stadtebaulichen Ordnung des Gebiets sogar
nur hinsichtlich der zu Gberbaubaren Grundstiicksfliche mit Befreiungen wie bisher. Vor
diesem Hintergrund und auch wegen der heute schon stellenweise erfolgten Reduzierung der
Freifliche in der Bauverbotszone durch Bestandsgebdude, insbesondere auf den
Grundsticken EberhardstraBe 18 und 20, sieht es die Verwaltung als geboten an, einen
Bebauungsplan aufzustellen, der die stadtebauliche Ordnung des Plangebiets insgesamt
sicherstellt und Klarheit nicht nur Gber Baugrenzen und stadtebaulich sinnvoll angeordnete
Freibereiche schafft, um kinftige bauliche Entwicklungsmdglichkeiten zu steuern und
abzusichern.

2. Sachstand
2.1 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Moglichkeit auf einen formellen
Umweltbericht zu verzichtet. In diesem Fall findet auch die Eingriffsregelung des § 1a BauGB
i. V. m. § 21 BNatSchG keine Anwendung. Trotzdem werden die Umweltbelange ermittelt und
dargestellt. AuBerdem kann in diesem Verfahren auf eine friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der
Natura 2000 - Gebiete gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben
unterliegt  nicht der  Zuldssigkeit einer  Pflicht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht (§ 13a Abs. 1 BauGB). SchlieB8lich gibt es keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Die gesamte (iberbaubare Grundstiicksfliche des Bebauungsplanes liegt deutlich unter der
zulassigen Grundflache gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?,

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind damit gegeben.



2.2 Planungsrechtlicher Stand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Sternplatz und ChristophstraRe”
existieren folgende planungsrechtliche Grundlagen:

- Ortsbauplan ,First- Reutlinger-Eberhard- EugenstraBe” (Nr. 178), in Kraft getreten am
05.01.1962, mit Anbauvorschriften

- Bebauungsplandnderung ,First- Reutlinger-Eberhard- Eugenstrale” (Nr. 204), in Kraft
getreten am 03.04.1963

- Baulinien, genehmigt am 23.02.1900 (Lageplan der Hechinger- u. Reutlinger- Vorstadt, Nr.
33 Fasz 15)

Um eindeutige Rechtsverhaltnisse zu schaffen und um die stadtebaulichen Ziele, welche die
Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich machen, zu erreichen, werden
gleichzeitig mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes der Ortsbauplan ,First-
Reutlinger- Eberhard- Eugenstrale (Nr. 178), in Kraft getreten am 05.01.1962, mit
Anbauvorschriften und die Bebauungsplananderung ,First- Reutlinger- Eberhardt-
EugenstralRe (Nr. 204), in Kraft getreten am 03.04.1963, sowie die Baulinien, genehmigt am
23.02.1900, in diesem Bereich aufgehoben.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tiibingen — Reutlingen (Stand: 145. Flachennutzungsplananderung,
wirksam ab 01.09.2023) als Wohnbauflache dargestellt. Die zukiinftige Planung in diesem
Bereich macht eine FNP-Anderung dort erforderlich. Nach § 13a BauGB kann der FNP nach
Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

2.3 Sozialer Wohnungsbau

Bei der Schaffung von Planungsrecht fiir Dritte gilt der Baulandbeschluss , Fairer Wohnen*.
Auf insgesamt Uber 40 Prozent der neuen Wohnbauflachen soll so verstarkt bezahlbarer
Wohnraum entstehen. Fir Wohnbauvorhaben, welche (ber das schon aktuell giiltige
Planungsrecht genehmigt werden kdnnen, kann dieser Beschluss allerdings nicht angewendet
werden.

2.4 Weiteres Verfahren

Nach diesem Aufstellungsbeschluss folgt die Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs und
als nachster Verfahrensschritt der Beschluss Uber die Veroffentlichung im Internet sowie die
Beteiligung der Behorden sowie Trager oOffentlicher Belange (Auslegungsbeschluss). Auf
dieser Grundlage wird das Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
fir die Offentlichkeit und Behérden durchgefiihrt. Es besteht dann die Méglichkeit,
Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes abzugeben. Anschliefend wird auf der
Grundlage einer planerischen Abwagung Uber das weitere Vorgehen und ggf. den Erlass des
Bebauungsplanes als Satzung entschieden (Satzungsbeschluss).

3. Vorschlag der Verwaltung
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Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen und die bestehenden
planungsrechtlichen Grundlagen im in Anlage 1 dargestellten raumlichen Geltungsbereich
aufzuheben sowie die Aufstellung des Bebauungsplanes zu beschlieBen. Ziel ist die
Gewadbhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

4. Lésungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes kann eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Plangebiet angesichts des sich abzeichnenden Umbruchs gegebenenfalls
nicht gewahrleistet werden. Zu den Inhalten eines Bebauungsplans bestehen zahlreiche
fachliche Lésungsvarianten.



