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Beschlussantrag:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten in der Fassung vom 31.08.2017 werden gebilligt und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach

§ 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ziel:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Doblerstrae 21“ mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein gewerblich und zu Wohnzwecken ge-
nutztes Gebadude geschaffen werden.



Begriindung:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Auf dem Grundstlick Doblerstralle 21 befindet sich derzeit ein Bestandsgebaude, welches
ehemals als Verwaltungsgebaude flr das Landratsamt Tlbingen diente. Die Nutzung wurde
im Frihjahr 2006 an den Standort in den Mihlbachackern verlagert. Seither konnte das
Grundstick keiner langfristigen neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Doblerstralle 21“ sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines zu gleichen Teilen gewerb-
lich und zu Wohnzwecken genutzten Gebaudes im Sinne der Innenentwicklung geschaffen
werden. Die Baugemeinschaft D21 GbR und Emil Steidle GmbH & Co KG haben die Flursti-
cke Nr. 925 und 925/2 zu diesem Zweck von GWG und Kreisbau Tubingen 2015 erworben.
In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Tlbingen hat die Baugemeinschaft D21 GbR und
Emil Steidle GmbH & Co KG als Vorhabentrager ein Bebauungskonzept entwickelt, das den
stadtebaulichen Zielvorstellungen einer innerstadtischen Wohn- und Gewerbenutzung ent-
spricht.

Da die geplante Bebauung zugunsten einer dauerhaften Wohnnutzung und gewerblichen
Nutzung auf Grundlage des geltenden Planungsrechts nicht umsetzbar ist, wird die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,, Doblerstralle 21" erforderlich, der den in
diesem Bereich seit 31.03.1995 geltenden Bebauungsplan ,Nordwestlicher Osterberg”
liberlagert und in dessen Geltungsbereich flir unanwendbar erklart.

Mit Schreiben vom 16.10.2016 hat der Vorhabentrager einen Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.

Sachstand

Stadtebauliches Konzept / Bebauungskonzept

Das geplante Vorhaben befindet sich in exponierter innerstadtischer Lage 6stlich der histo-
rischen Altstadt. Durch den steil in Richtung BrunnenstraRRe abfallenden Nordwesthang er-
offnen sich Blickbeziehungen zur Nordstadt und zum Schloss Hohentlibingen.

Das Bebauungskonzept sieht die Erganzung und Aufstockung der hangseits dreigeschossi-
gen Bestandsbebauung mit einer gleichgewichtigen Nutzung aus Wohnen und Gewerbe
vor.

Das Bestandsgebaude soll in seine urspriingliche Blironutzung wieder zuriickgefihrt sowie
um zwei weitere Geschosse mit Wohnnutzung mit drei Wohnungen erganzt werden. Damit
erscheint das Gebaude zur DoblerstraRRe hin flinfgeschossig. Im Bestandsbau sind Biirorau-
me fiir Kleinst- und Kleinunternehmen von Architekten, Innenarchitekten, Landschaftsar-
chitekten, Lichtplaner, Elektroplaner, Statiker, Bauzeichner und Visualisierer (,,Haus der
Planer”) vorgesehen.

Es ist eine anteilige Eigennutzung sowohl der Wohn- als auch der Gewerbeeinheiten durch
die Bauherren vorgesehen und erméglicht somit Wohnen und Arbeiten miteinander zu ver-
binden.

Auf dem benachbarten Grundstiick Flurstiick Nr. 925/2 soll ebenfalls ein Komplex aus Biiro-
und Wohnnutzung entstehen. Der flinfgeschossige Neubau mit zwei Sockelgeschossen ist
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ebenso wie der Gebadudeteil auf dem westlichen Grundstiick in seiner Tiefe unterschiedlich
gestaffelt und nimmt die Formensprache und Gliederung des Bestandsgebaudes in analoger
Weise auf. In den Obergeschossen sind sieben Wohnungen mit 110 bis 210 m? geplant, im
Erdgeschoss soll ein Teil der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze und Neben-
raume untergebracht werden und in den zwei Hanggeschossen sollen Micro-Bliroeinheiten
zwischen 35 und 55 m? entstehen.

Beide Grundstiicke werden als gemeinschaftliches Vorhaben liberplant und sind gestalte-
risch als Einheit erkennbar.

Barrierefreiheit

Der Projekttrager hat sich bereit erklart, im Durchfiihrungsvertrag Gber den aus der LBO zu
fordernden MalBnahmen hinaus festzuschreiben, dass zwei barrierefreie Wohnungen im
ersten Obergeschoss des Gebiudes DoblerstraRe 21 (Flurstiick 925/2) realisiert werden. Fiir
diese Wohnungen wird der Nachweis der Barrierefreiheit gemaR § 35 LBO in Verbindung
mit der Umsetzung der DIN 18040, Teil 2 gefiihrt- soweit die Einzelbestimmungen durch die
Liste der technischen Baubestimmungen LTB bauaufsichtlich eingefiihrt sind. Zusatzlich
werden sechs ohne Barrieren erreichbare Wohnungen errichtet werden, so dass eine spa-
tere Nutzung fir mobilitdtseingeschrankte Menschen moglich ist bzw. zu einem spéateren
Zeitpunkt durch einfache bauliche Anderungen die Nutzung fiir diesen Personenkreis er-
moglicht wird.

Infrastrukturkostenbeitrag und Verzicht auf Anteil sozialen Wohnungsbau

Aufgrund der anspruchsvollen Topografie, Griindungserschwernissen aufgrund der vorhan-
denen Geologie mit bestehender Stollenanlage, sowie der Integration des Bestandsge-
badudes in das Bebauungskonzept, ist die Entwicklung des ehemaligen Verwaltungsstand-
orts mit einem erhdhten Kostenaufwand verbunden. Entsprechend der stadtebaulichen
Zielvorstellungen sollen zudem 50 Prozent der Nutzflache fiir eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen werden.

Angesichts der erschwerten Baubedingungen sowie der verminderten Wertschopfung des
Vorhabens aufgrund der geforderten Nutzungsmischung wird auf eine Beteiligung des Vor-
habentrdgers an den Infrastrukturfolgekosten und auf die Forderung nach Herstellung von
Wohnungen mit Sozialbindung verzichtet. Dies war bereits Bestandteil der Beratungen zu
Vorlage 35/2017.

Verfahren

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 06.02.2017 beschlossen, den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,,Doblerstralle 21“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufzustellen und ein frithzeitiges Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB fiir die Of-
fentlichkeit und nach § 4 Abs. 1 BauGB fiir die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss und die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden am
25.02.2017 im Schwibischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit fand in Form einer Planauslage in der Zeit von Montag, den 06.03.2017 bis ein-
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schliefSlich Montag, den 20.03.2017 statt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 02.03.2017 zur Abgabe einer Stellungnahme bis
20.03.2017 aufgefordert.

Ergidnzend wurde die Offentlichkeit am Mittwoch, den 08.03.2017 tiber die Ziele und Zwe-
cke der Planung sowie die Auswirkungen der stadtebaulichen Planung in einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung informiert.

Im frithzeitigen Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit keine Stellungnahmen
und von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange neun Stellungnahmen
ein. Die eingegangenen Stellungnahmen sowie deren Berlicksichtigung in der Planung sind
der Anlage 5 der Sitzungsvorlage zu entnehmen.

Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurden insbesondere Aspekte der Hohenentwick-
lung - vor dem Hintergrund der Ndhe zu denkmalgeschiitztem Bestand-, des Artenschutzes
sowie des Baugrunds und der Griindung thematisiert.

Alle Aspekte wurden einer weiteren Priifung und Abwagung unterzogen und ggf. im Rah-
men eines Gutachtens erkundet (siehe Punkt 2.5). Wesentliche Anderungen der Planung
resultierten daraus nicht.

Gutachten

Baugrund- und Griindungsgutachten

In Vorbereitung der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Doblerstralie
21“ wurde ein Baugrund- und Grindungsgutachten erstellt, das die Untergrundverhaltnisse
am Standort des geplanten Neubaus analysiert. Die Grundlage bildeten der Entwurfs der
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 09.02.2017 sowie die Planunterlagen zur Be-
standsbebauung und zum Luftschutzstollen.

Die wesentlichen Ergebnisse des Baugrund- und Griindungsgutachten beziglich der Griin-
dung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Auf den vorhandenen Gesteinsschichten lassen sich unter Beachtung der Vorgaben
und der DIN 1054 statisch sichere Griindungen vornehmen.

e Aus den Bestandsunterlagen zum Luftschutzstollen sowie aus Erkenntnissen einer
Stollenbegehung am 03.06.2015 ergibt sich fiir die Aufstockung und den Anbau des
Bestandsgebaudes (Flurstiick 925), dass in diesem Bereich keine Gefdhrdung fir die
geplante BaumaRnahme besteht. Im Bereich des geplanten Neubaus (Flurstiick
925/2) wurde die Stollenanlage verpresst. Aus Sicherheitsgriinden sind zusétzlich die
statisch erforderlichen MalRnahmen zu ergreifen.

Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Somit ist eine formale Um-
weltprifung mit Umweltbericht nicht erforderlich. Die Umweltbelange werden trotzdem im
Verfahren behandelt und in den Abwagungsprozess eingestellt.
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Da bei der Umsetzung des Bebauungsplans Verbote des speziellen Artenschutzes nach §§
44ff, BNatSchG entgegenstehen konnten, wurde eine gutachterliche Einschatzung zum Ha-
bitatpotenzial erstellt.

Es wird ein Vorkommen von Végeln aufgrund der vorhandenen Gehdlzstrukturen erwartet.
Deshalb darf die notwendige Entfernung von Gehdlzen nur gemaR § 39 BNatSchG erfolgen
(Beachtung der Vogelbrutzeit). Die groReren Baume, insbesondere auch der Hohlenbaum
im Bereich der siidlichen Grundstlicksgrenze, sind zu erhalten. Sollte die Umsetzung des
Bauvorhabens die Rodung des gesamten Geholzbestandes erforderlich machen, ist vorab
eine vertiefende avifaunistische Untersuchung der Flache notwendig und entsprechende
Malnahmen durchzufiihren.

Auf Grundlage des Gutachtens wurde der dltere Baum im Bereich der siidlichen Grund-
stiicksgrenze liber ein Pflanzerhaltungsgebot im Rahmen des Bebauungsplans gesichert.

Planungskostenvertrag / Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager hat sich in einem separaten Planungskostenvertrag dazu verpflichtet,
die bei der Stadt im Zusammenhang mit dem Projekt anfallenden Planungskosten und die
Kosten flir samtliche Gutachten und Untersuchungen zu tragen, die im Verfahren fiir die Er-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich werden.

Ergdanzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den 6rtlichen Bauvorschriften
werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 Abs.
1 BauGB mit den beiden Vorhabentragern u.a. folgende Regelungen aufgenommen:

e Umsetzung der Vorhaben- und ErschlieRungsplane innerhalb angemessener Frist

o Sicherung eines Anteils von jeweils 50% der geplanten Nutzflache zugunsten einer
gewerblichen Nutzung sowie Wohnnutzung

e Erwerb eines Teilbereichs des Flst.-Nr. 499/2 (DoblerstralRe) gemaR Grunderwerbs-
plan vom 09.07.2017 von der Universitatsstadt Tiibingen zugunsten der Parkierung
und ErschlieBung des Plangebiets nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens

o Festschreibung des Energiestandards , KfW-Effizienzhaus 70“

e Herstellung und Ubernahme der Kosten fiir die Einleitung des Niederschlagswassers
in den 6ffentlichen Kanal, Ablosung des Abwasserbeitrags

e Regelungen zur Herstellung barrierefreier Wohnungen

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

Lésungsvarianten
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Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes konnte verzichtet werden. Die stadtebaulichen
Ziele konnten auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts jedoch nicht umgesetzt wer-
den. Das derzeit geltende Planungsrecht bliebe bestehen.

Finanzielle Auswirkungen

Der Vorhabentrager tragt die Kosten fiir die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und der fiir das Verfahren erforderlichen Gutachten.
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