REGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN

"Neckarweg (Verbrauchermarki)"

in Tibingen—-Weilheim

(Planinderung)
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Stadtplanungsamt



. Anlafl der Planaufstellung

AnlaB fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist die Absicht der Firma
Kriegbaum, den bestehenden Multi-Markt baulich zu erweitern.

Mit dieser Baumafinahme werden die Abwidgungsprobleme, die bei der BeschluR-
fassung zum Bebauungsplan "Neckarweg (Verbrauchermarkt)" wvom 24.04.1975
eine entscheidende Rolle gespielt haben, erneut aufgeworfen. Schon damals
bestanden erhebliche Bedenken wegen der GrioBe des Verbrauchermarktes im
Hinblick auf den Verlust an Kaufkraft im Bereich der Innenstadt.

Diese Bedenken stehen auch der jetzt beantragten baulichen Erweiterung
des Multi-Marktes entgegen und fithren zur Einleitung des Bebauungsplan—

Anderungsverfahrens.

. Vorbereitende Bauleitplanung

Im genehmigten Flichennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-
Tiibingen ist der gesamte Bereich des Multi-Marktes als ''Sondergebiet -~ Ver-—
brauchermarkt" ausgewiesen.

Bezliglich der GrdRe dieses Verbrauchermarktes trifft der Flichennutzungs—

plan keine Festsetzungen.

. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Fiir das gesamte Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
”Neckarﬁeg {(Verbrauchermarkt)" in der Fassung vom 03.05.1974.
Der Eebauungsplan iat am 24.04.1975 in Kraft getreten.

Damit ist die in § 44 Abs. 3 BRauG genannte 7-Jahresfrist abgeléufeg;iyo—f:

nach die zuldssige Nutzung eines Grundstickes, wenn sie nicht:immerhalb ...

einer Frist von 7 Jahren ab Zul¥ssigkeit aufgelibt wird, entschidigungslos
zuriickgenommen werden kann. ' -

Durch eine zeitlich begrenzte Baulast vom 06.12.1974 wurde die Firma
Kriegbaum verpflichtet, in einem 1. Bauabschnitt nur rd. 5 300 gqm Verkaufs-
fliche zu erstellen und einen 2. Bauabschnitt erst bei Nachweis eiqeé ent-
sprechenden Bedarfs zu verwirklichen. Die Verpilichtung zum Nachweis des

Bedarfs stand im Bezug zum Kaufhausprojekt und endete am 31.12.1979.
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Nach Rechtsauffassung der Verwaltung hat diese Vereinbarung jedoch keine

aufschiebende Wirkung aef die 7-Jahresfrist ausgelibt.

. Planbereich

Dic Plandnderung umfaflt den gesamten Geltungsbereich des Bebauvungsplanes
"Neckarweg (Verbrauchermarkt)", da sich die Frage der Nutzung (Grundflichen—
zahl und GeschoBflichenzahl) auf das gesamte Baﬁgrundstﬁck bezieht. -
FldchenmdBig umfaldt der Planbereich ca. 06:06 ha, daven. sind
5,6% ha Sondergehiet
{(Verbrauchermarkt)

0,37 ha Verkehrsildche mit zugehdrigen
Verkehrsgriinfldchen.

Stidtebaunliche Zielvorstellung

Ein wichtiges, stHdtebauliches und kommunalpolitisches Ziel “ist es, die
Innenstadt — speziell die mit grofem Aufwand sanierte Altstadr - in ibrer
Einkaufsfunktion zu stidrken. Deshalblwurden alle Versuche der letzten Jahre,
weitere Verbrauchermirkte an der Peripherie bzw. in Gewerbegebieten anzu—
siedeln, konsequent abgeblockt. Dazu wurden auch Bebauungsplaninderungen
dyrchgefiihrt ~ letztmals im Bebauungsplanverfahren "Ostiich der Schweick-
hardtstrafe™.

Die bis Ende der 7oer Jahre errichteten Verbrauchermidrkte haben iiher den
Bedarf hinaus zu einem Uberangebot von Verkaufsflichen gefiihrt, das sich
besonders fiir den Einzelhandel im ipneren Stadtbereich megativ auswirkt.
Bereits im Raufkraftgutachten des Instituts fiir angewandte Wirta;hafts— #
forschung (IAW) aus dem Jahre 1974 wurde auf die zu erwartende negative
Entwicklung fiir den Einzelhandel im Stadtzentrum-hingewieaen.

Mit der am 26.07.1984 bzw. 06.08,1984 mitgeteilten Erhebung des Einzel-
haundelsverbandeg Wiirttemberg und Hohenzollerm e.V. sowie der Intereésen—
gemeinschaft Tilbinger Gewerbetreibender, wonach im Raum Tiibingen derzeit
bereits die 2 bis 3-fache Verkaufsfldche des Bundesdurchschnittes bezogen
guf die Einwohnerzahl zur Verfiigung steht (248/320 gqm gegeniiber 122 gqm pro

1 poo Einwchner), wird diese Entwicklung nachtridglich bestdtigt.



Der Landesentwicklungsplan von 1983 fiihrt zu diesem Problem folgendes aus:

MGrofifidchige Einzelhandelsbetrieba und sanstigé groRflichige
Handelsbetriebe fiur Endverbraucher sollen nur an solchen Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden, wo sie sich
nach Grole und Einzugsbereich in das zentralirtliche Versorgungs-
system einfiigen; sie diirfen weder durch ihre Lage aoder GrijRe
noch durch ihre Folgewirkungen das stHdtebauliche Cefiige, die
Funktionsfihigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskernes oder
die verbrauchernahe Versorgung der Bevidlkerung im Einzugsegebiet

beeintrdchtigen."

Die von der Firma Krieghaum geplante Erweiterung des Multi-Marktes stellt
eine Ausweltung des Sortimentes dar, die dem sich wandelnden Kiuferverhalten
Rechnung tragen soll. Damit wird zwar der Standotrt '"auf der griinen Wiese"
attraktiver, die Funktionsfihigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskernes

von Tibingen jedoch noch weiter beelntrdchtigt.

. Art der baulichen Nutzung

Der gesamie Planhereich - bis auf die geringfﬁgige Verkehrsfliche ~ wird

als "Sondergebiet — Verbrauchermarkt" im Sinne von § 11 Baunutzungsverordnung

festgesetzt. Durch die Grofle des Verbrauchermarktes mit rd. 5 3oc qm der—.

- zeitipger Verkaufsfldche im Hauptgebdude und ca. 840 qm Verkaufsfldche im

Gartencenter ist diese Einstufung erforderlich,

. MaR der baulichen Nutzung

P

Das MaR der baulichen Nutzung ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit
einer Grundfidichenzahl (GRZ) von 0,2, einer Baumessenzahl (BMZ) von 1,5:.sowie
einem Baustreifen (beim Hauptgebdude) von rd. 8 leoo gm und beim Gartencenter
von rd. 1 boo gm festgelegt bzw. begrenzt. -

Die Firma Kriegbaum hat nach der Baugenehmigung des 1. Bauabschnittes (Vaer-
kaufsfliche rd. 5 300 qm) im Mirz 1975 bereits im Jahre 1977 den Verbraucher-
markt mit einem Garten— und Baumarkt mit einer Verksufsfliche von rd. 840 gqm

erginzt und damit die Verkaufsflidche auf inegesamt rd. 6 ldo gm erweitert.




Frsat am 07.08.1984 wurde von der Firma Kriegbaum ein Baunantrag [Liir eine
‘Erweiterung des Verbrauchermarktes mit einer iiberbauten Fldche van 1 324 qm
(Verkaufsfidche 1 286 qm) eingereicht.

Diese Erweiterung widerspricht grundsitzlich stddtebaulichen Zielen. Sie

wird in der beabsichtigten GriBenordnung auch als bedenklich angesehen.
Erginzend wird darauf hingewiesen, daR bereits mach der Haunutzungsverordnung
negative Auswirkungen von Verbrauchermdrkten hci einer Geschoffldche von

1 500 qm in der Regel angenommen werdem kinnen. Die spezielle Situation

der fiberversorgung — wie in Tiibingen — ist bel diesem Regelwert nicht be-
riicksichtigt. . |

Das [estgesetzte NutzungsmaB wird deshalb so redunziert, daf nur der vor-
handene Baubestand planungsrechtlich abgedeckt ist. Dies geschieht dgrch
Reduzierung des Baustreiflens beim Hauptgebdude um rd. 35 m Ldnge (d.h.
Reduzierung der iiberbaubaren Fliche voan rd. 2 500 qm) sowie durch Abstimmung,
d.h. Reduzierung der RBaumasscnzahl von 1,5 auf 1,o0.

Die iiberbaubaren Flichen bei Tankstelle und Cartencenter sind auf den Restand

abgestimmt.

. VerkehrserschlieBung

Die verkehrsmifige ErschlieBung des Verbrauchermarktes erfolgt von der

1 370 mit einer Rechtseinbiege- und Linksabbiegespur.

an der T. 370 sind gleichfalls Bushaltestellen der Busstrecke Tiibingen—Rotten-
burg aungecrdnet.

Die Anbindung des Verbrauchermarktes won Osten soll auch so verbleihen,

wenn dic im Flichennutzungsplan dargestellte neue Trassenfilhrung der L 370
realisiert wird. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan'dargestellte g -
plante iberfithrung der Bahnlinie an der Westgrenze des Verbrauchermarktes

verbleibt auch im Anderungsplan, da fiir die L 370 mit Anschlufibaunwerken noch

keine endgililtige bzw. beschloasene Trassenfihrung vorliegt.

Kosten

Fiir die Stadt entstehen infolge der Plandnderung — nach derzeitigem Kenntnis-—

stand - keine Kosten.




Nach der Novellierung des Bundesbaugesetzes kann die Reduzicrung der zu-—

ldssigen baulichen Nutzung auf dem Crundstick der Firma Kriegbaum seit

0l.01.1984 entschidigungslos erfolgen,
Ein Vertrauenesschaden beziiglich Anliegerbeitrdge tritt nicht auf, da bisher

nur Beitrdge - fiir den Bestand erhoben wurden.

Tiilbingen, den 17. September 1985
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