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Bebauungsplan "Zwischen Neckarsulmer Stralle und
Diisseldorfer Strafle" mit 6rtlichen Bauvorschriftenin
Tiibingen; Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber das
friihzeitige Beteiligungsverfahren

Anlage 1 Geltungsbereich Bebauungsplan

Beschlussantrag:

1. Firden in Anlage 1 dargestellten raumlichen Geltungsbereich wird nach § 1 Abs. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB) und § 2 Abs. 1 BauGB der Bebauungsplan ,Zwischen Neckarsulmer StraRe
und Disseldorfer StralRe” aufgestellt.

2. Der Gemeinderat stimmt den unter Punkt 2 dargelegten Anderungen der Art der baulichen
Nutzung als Grundlage fiir die Neuausrichtung der Planungsziele grundsatzlich zu.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer 14-
tagigen Planauflage durchgefiihrt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
werden nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Verfahren beteiligt.

Finanzielle Auswirkungen

Der Beschluss hat keine finanziellen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Begriindung:



1. Anlass / Problemstellung

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen folgende Ziele erreicht werden:

A. Das Planungsrechtsoll andie tatsachliche Entwicklung des Gebietes angepasst werden und
die zukiinftigen stadtebaulichen Ziele, insbesondere die Art der baulichen Nutzung, wieder-
geben.

B. Essoll Planungsrecht, flirmehrere bereits eingereichte Bauvorhaben, mitgewerbegebietsty-
pischen Nutzungen, geschaffen werden.

C. Das Gebietwurde seitden 1960er Jahren mehrfach Giberplant, was zu einer Uniibersichtlich-
keit in Bezug auf das aktuell geltende Planungsrecht fiihrt. Dies soll bereinigt werden.

Zu A: Tatsichliche Entwicklung des Gebietes

Die festgesetzte Art derbaulichen Nutzung (Industriegebiet) des Bebauungsplanes ,Bismarck- Dis-
seldorfer- Schaffhausen BriickenstraBe” entspricht nicht den tatsdchlichen Verhéltnissen vor Ort
(Gewerbegebiet). Nach § 9 BauNVO dienen Industriegebiete ausschliefRlich der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten auf Grund
ihrer Emissionen wie Larm, Luftschadstoffe, Staub und Geriiche unzulassig sind. Bei denim Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes liegenden bestehenden Betrieben handelt es sich nicht um industrie-
gebietstypische Nutzungen.

Es ist erkennbar, dass sich diese Entwicklung nicht mehr umkehren wird. Die heutigen kleinteiligen
Parzellenstrukturenim Plangebiet sowie die derzeit zur Genehmigung eingereichten Bauantrage zei-
gen eine Nachfrage an Gewerbeflachen auf.

Keine Anderung hingegen soll der sich westlich an die Neckarsulmer Strae anschlieBende Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Bismarck- Diisseldorfer- Schaffhausen BriickenstraRe“ erfahren.
Hier befindetsich die FirmaRdsch Fashion GmbH & Co. KG, die auf Grund ihrer betrieblichen Anfor-
derungen keine Einschrankung durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes erfahren soll.

Zu B: Eingereichte Bauvorhaben

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir mehrere geplante
Bauvorhaben und bauliche Erweiterungenin diesem Bereich geschaffen werden. Dies betrifft unter
anderemden Erweiterungsbau Art 28 mit Museum Rizzi in der SchaffhausenstraRe 123, den ,Griinen
Turm“von meleoe.K.inderDisseldorfer Stralle und einen Neubau anstelle des bestehenden Bow-
lingcenters in der Bismarckstrafle 128 von der River Side Bowling GmbH.

Die Art 28 GmbH & Co. KG hat ihren Firmensitz im Industriegebiet ,Unterer Wert“in Tbingen. Im
Rahmenihrervielfaltigen Tatigkeiten als Kunstverlag, KunstgroBhandel und Galerie werden dort der-
zeitauf 2.200 m? von 14 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Kunstwerke produziert, gerahmt, ausge-
stellt, verkauft und versendet. Nun mochte der Kunstverlag Art 28 nach Jahren externer Kunstau s-
stellungen Ausstellungsraume an seinem Standort schaffen, die auch zur Adresse fiir ein externes
Publikumwerden sollen. Gleichzeitig ist es notwendig, das Bestandsgebdude in der Schaffhause n-
stralBe / Ecke StuttgarterStrae um Lager- und Verwaltungsflachen zu erweitern. Nach der Betrach-
tung von zwei Entwurfsalternativen entschied sich die Bauherrschaft fiir eine Aufstockung des Be-
stands und gegen die Uberbauung einer benachbarten Flichenreserve. Die Verwaltung, wie auch der
Gestaltungsbeirat begrifit die grundsatzliche Entscheidung, das Gebiet um eine kulturelle, museale
Nutzungzu bereichern, aberauch ohne zusatzlichen Flachenverbrauch diese MaRnahme zu planen.
Auch die Haltung des Entwurfes, miteiner Aufstockung eine sichtbare Adresse im Gebiet zu schaffen,
wird begriRt.
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Der ,,Griine Turm” von meleo e.K. soll in der Diisseldorfer StralRe Verwaltungsflachen fiir den Zoll
schaffen. Der Neubau soll (iber 8 Geschosse verfligen und in Holzbauweise errichtet werden. An-
schlieBend ist geplant, dass der Zoll die Raumlichkeiten mietet.

Das bestehende sstark sanierungsbedurftige Bowlingcenterin der BismarckstrafRe 128 soll durch einen
Neubau ersetzt werden. Wie im gesamten Plangebiet sollen auch dort ausschlief3lich Betriebsleite r-
wohnungen zulassig sein.

Alle drei beschriebenen Bauvorhaben sind gewerbegebietstypische Nutzungen die in einem Indust-
riegebiet nicht zuladssig waren, jedoch von der stadtebaulichen Entwicklung wiinschenswert sind.

Zu C: Geltungsbereiche alterer Bebauungsplidne
Fiir das gesamte Plangebiet gelten folgende Bebauungsplane ganz oder teilweise:
- ,Schaffhausenstrae” (Nr. 108), rechtsverbindlich seit 25.03.1958
- ,Bismarck Schaffhausenstralle (Unterer Wert)“ (Nr. 131), rechtsverbindlich seit 27.07.1959
-, Bismarck - SchaffhausenstralRe” (Nr. 161), rechtsverbindlich seit 24.02.1961
-, Bismarck - SchaffhausenstraRe (Unterer Wert“ (Nr. 189), rechtsverbindlich seit 22.02.1962
- ,Bismarck- Disseldorfer- Schaffhausen BriickenstralRe” (Nr. 240), rechtsverbindlich seit
25.05.1965
- ,AnderungBismarck- Diisseldorfer- Schaffhausen BriickenstraBe (Nr. 252), rechtsverbind-
lich seit 07.12.1965
- ,Bismarck- Dusseldorfer- Schaffhausen BriickenstraRe” (Nr. 240/1), rechtsverbindlich seit
09.01.1979

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes "Zwischen Neckarsulmer Stralle und Diisseldorfer Stralle"
werden die oben genannten rechtsgiiltigen Bebauungsplane ganz oderteilweise liberlagert. Die Fest-
setzungen dieser Bebauungsplane sind fir den Planbereich damit nicht mehr anzuwenden.

2. Sachstand

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 13,3 ha grofRe Plangebietliegtim Siidosten des Stadtgebiets und ist Teil des Industriegebietes
Unterer Wert zwischen B27 und Neckar. Es wird begrenzt durch die Bismarckstrale im Norden, die
Diisseldorfer StralRe im Osten, die Schaffhausenstrafle im Siiden und die Neckarsulmer StralRe im
Westen.

Es handeltsichumein weitgehend bebautes Gebiet. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich
vorrangig gewerbliche (nichtindustriegebietstypische) Nutzungen. Des Weiteren befindet sich mit
dem Bowlingcenter eine Sportstatte im Plangebiet.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Dadie Grundziige der Planung des urspriin g-
lichen Bebauungsplanes durch diese Neuaufstellung berihrt werden, ist ein Verfahren nach § 13
BauGB nicht moglich. Auch das Verfahren nach § 13a BauGB ist nicht anwendbar, da die gesamte
zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 86.900 m? tiberschritten wird.

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Tlibingen —Reutlingenist das Plangebiet voll-
standigals "gewerbliche Bauflache" dargestellt. Die vorliegende Planung entspricht damit dem FNP.



Zukinftige Art der baulichen Nutzung

Vordiesem Hintergrund solleninsbesondere folgende Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
getroffen werden:

Gewerbegebiet gem. § 8in Verbindung mit § 1 Abs. 4 und 5 BauNVvVO

Im Gewerbegebiet sind zulassig:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe, Geschéfts, Bliro
und Verwaltungsgebaude und Anlagen fir sportliche Zwecke.

Im Gewerbegebiet sind ausnahmsweise zulassig:

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaberund Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiberin Grundflache und Baumas-
se untergeordnet sind

Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Tankstellen

Im Gewerbegebiet sind nicht zulassig:

Spielhallen und Wettbiiros

Bordelle oder bordellartige Betriebe

Vergnigungsstatten

Hotels und Beherbergungsbetriebe sowie Gebaude in denen zeitweise gewohnt wird oder
die wohnahnlich genutzt werden (Boarding- Houses, Apart-Hotels, Ferienwohnungen)

Einzelhandel:

3.

Einzelhandel sollim Plangebiet zukiinftig entsprechend der Steuerungsleitsatze des beschlos-
senen Einzelhandelskonzepts der Stadt Tlibingen ausgeschlossen sein. Dies betrifft den ze n-
trenrelevanten sowie den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel.

Vorhandene und genehmigte Einzelhandelsbetriebeim Plangebiet erhalten Be standsschutz.

Deren Bestand wird erhoben, so dass vorhandene Betriebe weiterhin am Standort gesichert
sind.

Ausnahmsweise kann derVerkauf von Kunstgegenstanden auf maximal 400 gm Verkaufsfl a-
che zugelassen werden. Von diesen 400 gm kdnnen auf maximal 100 gm Artikel, die in un-
mittelbarem inhaltlichen Zusammenhang mit diesen Kunstgegenstianden stehen (sogenann-
ter Museumsshop) zugelassen werden.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschluss zu folgen, um den bereits eingetretenen stadtebaulichen
Veranderungenim Gebiet Rechnungzu tragen und laufende Bauantrage genehmigen zu kénnen.

4.

Losungsvarianten

Die Verwaltungsieht grundsatzlich keine Alternative zur Aufstellung eines Bebauungsplans, da nur so
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung moglich ist.



5. Klimarelevanz

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden klimaschiitzende Festsetzungen entwickelt.

Erganzende Informationen
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