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Beschlussantrag:

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Olmiihle* und der Entwurf der zusammen
mit dem Bebauungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 04.09.2014
werden gebilligt und geméaR § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt.
Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Ab-
gabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Finanzielle Auswirkungen Jahr. Folgej.:
Investitionskosten: € € €

Bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand/Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Olmiihle” werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Umsetzung der geplanten Bebauung geschaffen und eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung der bereits bebauten Grundstiicke sichergestellt.




Begrundung:

1. Anlass / Problemstellung

In der im Plangebiet ansassigen Olmiihle Wohlbold wurde die Herstellung von pflanzlichen Olen auf-
gegeben. Auf den Flachen (siehe Anlage 1) soll ein gemischt genutztes Quartier, bestehend aus Woh-
nen und Gewerbe, entstehen. Ein GroRteil der Grundstiicke im Plangebiet wurde von einem Investor,
der bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH Stuttgart, erworben. Der Investor hat eine Mehrfachbe-
auftragung mit sechs Architekturbiiros durchgefiihrt, um ein stadtebaulich tragfahiges Konzept fiir das
Olmiihleareal zu finden. Der aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Siegerentwurf des Bii-
ros Hahnig und Gemmeke ist Grundlage fir die weitere Entwicklung des Areals und den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan. In die Entwicklung werden auch Grundstiicke anderer Eigentiimer einbezo-
gen. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes im Vorhabengebiet und zur Sicherung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung der bereits bebauten Grundstiicke wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,,Olmiihle* aufgestellt.

2. Sachstand
2.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept (siehe Anlage 5) nimmt die urbane Stadtstruktur des Mihlenviertels auf
und fuhrt diese bis zur Raichbergstralie fort. Zwei ruhige, geschiitzte Hofe bilden das Ruckgrat fir die
4- bis 5- geschossige Wohnbebauung entlang der Raichbergstrae. Im Siden bildet eine 5-
geschossige Bebauung den Auftakt ins Quartier. Das im Nordwesten geplante 5-geschossige Punkt-
haus setzt die im Norden vorhandene Baustruktur nach Stden fort. Die heimatgeschichtlich bedeut-
same Olmiihle samt Nebengebiude bleibt erhalten. Die Gebaude sollen das neue Quartier identitats-
stiftend pragen. Insgesamt sind ca. 110 neue Wohnungen geplant. Ca. 20% der Wohnflache des

1. Bauabschnittes (Baufeld 1-5) soll fiir den sozialen Mietwohnungsbau geméaR Landeswohnraumfor-
derprogramm bereit gestellt werden. Das Quartier belebende gewerbliche Nutzungen sind in den Erd-
geschossen entlang des FuR- und Radweges sowie in der Olmiihle und im 5-geschossigen Gebaude im
Siiden des Plangebietes vorgesehen. In der Olmiihle sind gewerbliche Nutzungen und Wohnen vor-
stellbar. Derzeit wird von Seiten des Vorhabentragers im Gebaude eine Baugruppe initiiert.

Die Stellplatze fur die geplanten Gebdude werden weitgehend in Tiefgaragen untergebracht. Im ge-
werblich genutzten Siiden sowie im Ubergang zum Miihlenviertel werden sechs oberirdische Stellplat-
ze zugelassen, davon werden zwei fir eine Carsharing-Nutzung vorgesehen. Zwei weitere Carsharing
Stellplatze werden an der Raichbergstralle eingerichtet. Durch das Quartier ist in Ostwestrichtung ein
offentlicher FuR- und Radweg geplant, der einen Anschluss an den Mihlplatz im Westen und das
Schulzentrum im Osten ermdglicht. Im Siiden des zentralen Platzbereiches schlieft ein privater Weg
mit Zugang fiir die Offentlichkeit an, der den fuRlaufigen Anschluss an die WohlboldstraRe und das
Olmiihlen-Gebaude herstellt und zur Verbesserung der Durchquerung des Gebietes beitragt.

Die RaichbergstraRe wird auf der Westseite umgestaltet und mit Baumen als StadtstraBe aufgewertet.
Ihr Querschnitt wird auf das fir den Busverkehr notwendige Mindestmal? von 6,5 m reduziert. Auf der
westlichen Strallenseite sind begleitend Langsparker im Wechsel mit Baumpflanzungen vorgesehen.
Der dahinterliegende Gehweg weist einen Querschnitt von 2m auf.

Der Ubergang zum Schulzentrum wird gestalterisch aufgewertet und die Busbucht im Suiden entfallt
zugunsten eines Buscaps. Zur Verbesserung der fulllaufigen Anbindung des Plangebietes und der an-
grenzenden Quartiere in stdlicher Richtung wird zudem der Gehweg im sudlichen Bereich der Paul-



-3 -

Dietz-Stralle nach Norden verlangert. Der zentrale Platzbereich geht im Norden in eine private Spiel-
und Freizeitanlage tiber, die fiir die Offentlichkeit zuganglich und nutzbar ist und auf der ein Spielplatz
hergestellt wird. Der Miuihlbach wird durch eine teils naturnahe und teils steinerne Gestaltung in unter-
schiedlicher Art und Weise erlebbar gemacht und in das Gesamtkonzept eingebunden.

2.2 Fortschreibung des Wettbewerbsentwurfes

Der aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Siegerentwurf des Biiros Hahnig und Gemmeke
ist Grundlage fur die Entwicklung des Areals. Die Verwaltung hat in den vergangenen eineinhalb Jah-
ren in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentréager, den beauftragten Architekturbiiros und dem Biro
Stefan Fromm Landschaftsarchitekten das Konzept weiter konkretisiert. Aufgrund der hohen Qualitat
des Entwurfes sind im Stadtebau keine grundsétzlichen Anderungen erforderlich geworden. Es wurden
lediglich geringfligige Anpassungen vorgenommen.

So wurden die Gebaude im Nordosten néher an die Raichbergstrale herangertiickt , wodurch die Qua-
litdt der StralRenrdume und der Innenhdfe verbessert und die Gebaude um ca. 2m tiefer geplant wer-
den konnten. Im Gegenzug wurde die zunédchst auf den Baugrundstiicken vorgesehene Baumreihe in
die Umgestaltung der Raichbergstralle einbezogen. Zudem wurde das fiinfgeschossige Punkthaus im
Westen um ca. 2m nach Suden verschoben und damit der Abstand zur Bestandsbebauung vergréfiert.
Der sudliche Baublock entlang der Raichbergstrale wird entsprechend den Grenzen des ersten Bauab-
schnittes neu geteilt. Vom urspriinglich geplanten sechsgeschossigen Punkthaus im Siden des Plan-
gebietes wird abgesehen, da das 6. Geschoss im stadtebaulichen Umfeld als zu hoch eingeschéatzt
wurde. Stattdessen ist nun ein fiinfgeschossiges Gebaude mit viergeschossigem Abschluss in Richtung
Olmuihle vorgesehen. Das Geb&ude formuliert einen klareren Abschluss des siidlichen Baublockes und
schirmt den Innenhof besser vor Larmeinwirkungen ab. Die Uberlagerung des Wettbewerbsentwurfes
(blau gestrichelt) mit dem aktuellen stadtebaulichen Konzept ist im Blatt 1 der Anlage 5 dargestelit.

2.3 Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes und vertragliche Regelungen

Das stadtebauliche Konzept soll in zwei Phasen umgesetzt werden. Der 1. Bauabschnitt umfasst die
bereits im Eigentum des Vorhabentréagers befindlichen Flachen der Vorhaben- und ErschlieBungspléne
(Baufeld 1-5 und 7). Der 2. Bauabschnitt grenzt im Stiden an und umfasst insbesondere die Flurstiicke
Nr. 1460/1 und 1461/1 (Baufeld 6). Der Vorhabentrager beabsichtigt diese Flachen zu erwerben und
in der Folge die Bebauung umzusetzen. Bis zum Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentréager der
Durchfiihrungsvertrag abgestimmt.

Neben der Verpflichtung des Vorhabentragers zur Umsetzung der Vorhaben- und Erschliefungsplane
werden in den Vertrag Regelungen zur Sicherung des geplanten Anteils an geférdertem Mietwoh-
nungsbau, des Nutzungskonzeptes der Olmiihle, der dinglichen Sicherung der Geh- und Fahrrechte
zugunsten der Allgemeinheit, der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen fir den Naturschutz und der
Energiestandards (kfw 70) aufgenommen. Daruber hinaus wird der Vorhabentréager neben den erfor-
derlichen internen Erschlieungsmaflinahmen (der in Ostwestrichtung verlaufende 6ffentliche Ful3- und
Radweg) als Beteiligung an den Infrastrukturfolgekosten des Vorhabens die Umgestaltung der Raich-
bergstralle, die Herstellung des Gehweges entlang der Paul-Dietz-StralRe und sowie die Kosten fir die
Gestaltung des noérdlichen Mihlbachufers tibernehmen.

2.4 Verfahren

Der Investor hat fir die FIst. Nr. 2769, 2773, 2773/1, 2773/3, 2767, 1457 sowie den noérdlichen Teil
der Flst. Nr. 1460/1 und 1461/1 einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gestellt. Der Aufstellungsbeschluss und das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlich-
keit wurden am 03.11.2012 im Schwabischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung
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wurde in Form einer Planauslage in der Zeit vom 05.11.2012 bis einschlieBlich 16.11.2012 durchge-
fuhrt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.10.2012
zur Abgabe einer Stellungnahme bis 30.11.2012 aufgefordert. Die Stellungnahmen werden entspre-
chend der Anlage 6 behandelt. Nach dem Aufstellungsbeschluss wurde der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanes um angrenzende StralRenflachen erweitert und umfasst nun eine Flache von ca.
2 ha. In Vorbereitung des Bebauungsplanentwurfes wurden gutachterliche Untersuchungen zum Na-
turschutz, Larm und zur Altlastensituation eingeholt. Die Ergebnisse sind in den Entwurf des Bebau-
ungsplanes und in dessen Begrindung eingeflossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durch-
gefuhrt. GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Die Umweltbelange werden
in den Abwéagungsprozess eingestellt.

3. Gewasserrandstreifen am Muhlbach

Das novellierte Wassergesetz Baden-Wirttemberg beinhaltet eine Neuregelung zur Breite von Gewas-
serrandstreifen im Innenbereich. Gemal § 29 (1) Wassergesetz BW muss dieser ab Béschungsober-
kante mind. 5 m breit sein. In diesem ist die Errichtung von baulichen Anlagen unzuldssig. Bestehende
bauliche Anlagen genieBen Bestandsschutz. Eine Unterschreitung des Gewasserrandstreifens ist durch
eine widerrufliche Befreiung méglich. Zur Umsetzung des Plankonzeptes, das vor Inkrafttreten des
Gesetzes erarbeitet wurde, wird diese fur einzelne Flachen im Plangebiet vor dem Abschluss des Be-
bauungsplanes notwendig. So unterschreiten der geplante FuB- und Radweg sowie der zentrale Platz-
bereich geringfligig den 5 m breiten Gewasserrandstreifen. Die Entscheidung tber die Befreiung trifft
die Gemeinde im Einvernehmen mit der Wasserbehdrde (siehe hierzu Vorlage 330a/2014).

4. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes vor, den Bebauungsplanentwurf
und die 6rtlichen Bauvorschriften zu billigen und die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
und sonstiger Trager offentlicher Belange durchzufiihren. Zudem ist das Einvernehmen fur die Unter-
schreitung des Gewasserrandstreifens am Mihlbach zu erteilen.

5. Ldsungsvarianten

Bei Verzicht auf eine Weiterfihrung des Verfahrens kann das stéadtebauliche Konzept nicht umgesetzt
werden.

6. Finanzielle Auswirkung

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auch Bauflachen aul3erhalb
der Vorhaben- und ErschlieBungsplane einbezogen. Insofern tragt die Stadt ca. 1/3 der anfallenden
Planungskosten des Bebauungsplanes. Die Kosten fiir die Ausarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes
sowie die Infrastrukturmalinahmen werden vom Vorhabentrager getragen. Nach § 25 der Abwasser-
satzung der Universitatsstadt TUbingen unterliegen die Grundstiicke im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nach Rechtskraft einer Beitragspflicht (Nachveranlagung) zu einem



Abwasserbeitrag. Mit dem Vorhabentréager wird aktuell Gber eine Abldse der Beitréage diskutiert.

7. Anlagen

Anlage 1_zu Vorlage 330-2014_Ubersichtsplan

Anlage 2_zu Vorlage 330-2014_Bebauungsplan

Anlage 3_zu Vorlage 330-2014_Festsetzungen

Anlage 4 _zu Vorlage 330-2014 Begriindung

Anlage 5 zu Vorlage 330-2014 Vorhaben- und Erschlieungspléane

Anlage 6_zu Vorlage 330-2014_Umgang mit den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung
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