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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

Zur Vorberatung im: Ortsbeirat Lustnau

Betreff: Stadtebauliche Entwicklung "Lustnauer Miihle", Tiibingen - Lustnau
Stadtebauliche Eckpunkte fiir eine Mehrfachbeauftragung

Bezug: -

Anlagen: Anlage 1: Ubersichtsplan

Beschlussantrag:
Die unter Punkt 2 aufgefiihrten stadtebaulichen Eckpunkte bilden die Grundlage fiir die Entwicklung
des Areals der ehemaligen Lustnauer Miihle im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung.

Ziel:

Das ca. 0,8 ha grofBe, direkt an die Lustnauer Ortseinfahrt angrenzende Grundstiick zwischen Stutt-
garter, Nurtinger und AeulestraBBe soll einer Bebauung zu Wohnzwecken mit erganzenden gewerbli-
chen Nutzungen zugefiihrt werden. Fiir das Grundstiick soll in Zusammenarbeit mit dem Investor eine
Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt werden, deren Ergebnis die Grundlage fiir die zukiinftige Bebau-
ung des Areals bilden soll.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Fiir das Areal der ,Lustnauer Mihle" gab es in den letzten Jahren immer wieder Bebauungsanfragen,
zumeist fiir groBflachigen Einzelhandel, die jedoch aufgrund ihrer Unvereinbarkeit mit der kleinteiligen
Struktur des Lustnauer Ortskernes abschlagig beschieden wurden.

Mit der Entwicklung der , Alten Weberei" weiter dstlich an der Niirtinger Straf3e zu einem gemischten

Quartier entstehen in unmittelbarer Nachbarschaft im Siiden Lustnaus derzeit ca. 300 neue Wohnein-
heiten mit eigenem Quartierszentrum und entsprechenden Versorgungsangeboten. Das Areal der
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Lustnauer Mihle bietet weitere zentral gelegene Flachen, die fiir eine Wohnbebauung mit erganzen-
den gewerblichen Angeboten geeignet sind.

Das Gelande der Lustnauer Miihle setzt sich aus dem Flst. 47/3 (0,6 ha), dem Firmengelande der Fa.
Miiller (0,1 ha) und einem stadtischen Grundstiicksstreifen entlang der Stuttgarter und Niirtinger
StraBe zusammen. Es gliedert sich derzeit in zwei Bereiche, einen dstlichen, bereits baulich genutzten
Bereich und einen westlichen Teil, der teils gewerblich (Fa. Miiller) teils als Griinflache (Pferdeweide,
Obstwiese) genutzt wird.

Im Flachennutzungsplan ist das Areal als gemischte Bauflache ausgewiesen. Ein Bebauungsplan be-
steht nicht. Fiir den &stlichen Teil des Geldndes gilt die Ortsbildsatzung Lustnau. Mit dem ehemaligen
Mihlengebdude (AeulestraBe Nr. 4) und der unter Denkmalschutz stehenden Scheune (Nr. 4/1) befin-
den sich auf dem Gelande zwei ortsbildpragende erhaltenswerte Gebdude.

Auf einer Teilflache des Grundstiicks Flst.-Nr. 47/3 im Bereich des Gebaudes Nr. 6 befindet sich eine
Altlast, durch die eine Gefahrdung fiir das Grundwasser durch polyzyklische aromatische Kohlenwas-
serstoffe (PAK) besteht. Die Sanierung der Altlast wird vom Landratsamt einfordert. Mit der stadtebau-
lichen Entwicklung der Flache soll gleichzeitig auch die Sanierung der vorhandenen Altlast erfolgen.

Die Mork Projekttréager + Immobilien GmbH, Leonberg beabsichtigt, das Areal als Wohnstandort mit
ca. 130 Studentenappartments sowie Eigentumswohnungen zu entwickeln. Der Investor hat sich ver-
pflichtet, fiir das Areal eine Mehrfachbeauftragung mit 5 Architekturbiiros durchzufiihren.

2. Sachstand
2.1. Stadtebauliche Eckpunkte

Von Seiten der Verwaltung wurden im Vorfeld der Entwicklung folgende stadtebauliche Eckpunkte de-
finiert:

Stadtebauliche Einbindung

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Einbindung der neuen Bebauung in den Gesamtkontext des Stadttei-
les Lustnau sehr wichtig.

Dabei geht es zum einen um einen addquaten baulichen Ubergang zum angrenzenden kleinteilig ge-
gliederten Lustnauer Ortskern, zum anderen gilt es, die Larmthematik entlang der stark befahrenen
Stuttgarter und -etwas weniger problematisch- der Nirtinger StraBe zu I6sen. Um das Grundstiick an-
gemessen vor Verkehrslarm zu schiitzen, soll zur Stuttgarter StraBe eine der Umgebungsbebauung
angemessene, aufgegliederte Larmschutzbebauung vorgesehen werden.

Da das Grundstiick auch kiinftig im Fokus der vorbeifahrenden Fahrzeuge liegen und die Ortsdurch-
fahrt Lustnaus maBgeblich pragen wird, ist auf die Gestaltung der straBenbegleitenden Bebauung und
deren Vorfeldes ein besonderes Augenmerk zu richten: hier ist eine stadtebauliche und architektoni-
sche Sprache zu finden, die sich in die Gberwiegend kleinteilig strukturierte Umgebung einfiigt.
Stadtebauliches Ziel ist es, im Kreuzungsbereich der Niirtinger StraBe mit der Stuttgarter StraBe durch
den Entfall der Rechtsabbiegespur attraktive Vorzonen zur StraBe zu schaffen, die eine Adressbildung
fiir die straBennahe Bebauung erméglichen, die Aufenthaltsqualitat verbessern und Spielraum fiir Be-
gegnung, Begriinung etc. bieten. Zudem soll der Stadteingang Lustnaus durch eine Bebauung gestal-
terisch aufgewertet werden.
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Bebauungsdichte, Geschossigkeit und ErschlieBung

Zur Stuttgarter StraBe ist auf dem Grundstiick eine maximal 4-geschossige Bebauung (ohne Staffelge-
schoss) denkbar. Im dahinter liegenden, Richtung Ortskern orientierten Bereich ist von einer maximal
3-geschossigen Bebauung mit Staffelgeschoss auszugehen. Als Bebauungsdichte wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 angestrebt.

Der innere Quartiersbereich sollte 6ffentlich zugénglich sein und mittels einer fiir die Offentlichkeit
(Bewohner, Spazierganger, Passanten etc.) zuganglichen Durchwegung kurze Wege zwischen Niirtin-
ger und Aeulestrae bzw. in den Stadtteil sicherstellen. Eine &ffentliche ErschlieBung ist jedoch nicht
zwingend erforderlich.

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiickes muss von der Aeule- bzw. von der Nirtinger StraBe
aus erfolgen. Eine Zufahrt von der Stuttgarter StraBe ist nicht mdglich.

Denkmalschutz und Ortsbildsatzung

Die an der Schnittstelle zum alten Ortskern gelegene Scheune, AeulestraBBe 4/1, steht unter Denkmal-
schutz. Sie ist zu erhalten und nach Mdglichkeit mit einer éffentlichkeitswirksamen Nutzung zu bele-
gen.

Fiir den Lustnauer Ortskern besteht eine Ortsbild- und Erhaltungssatzung, die den Erhalt des ehemali-
gen Mihlengebaudes, AeulestraBe 4, vorschreibt. Das ehemalige Miihlengebdude hat zwar seine
Denkmaleigenschaft im Laufe der Jahre und Umbauten verloren, sein duBeres Erscheinungsbild ist je-
doch fiir das Ortsbild nach wie vor von hohem Wert. Aus stadtebaulicher Sicht sind das Gebaude und
der davor stehende groBe Kastanienbaum zu erhalten.

Ziel ist es, beide Gebaude zu erhalten und in das Gesamtkonzept stddtebaulich einzubetten. Als Vari-
ante kann eine Alternatividsung mit einem Neubau anstelle des Miihlengebaudes dargestellt werden.
Vor einem Abbruch miisste jedoch nachgewiesen werden, dass eine wirtschaftliche Nutzung des be-
stehenden Gebaudes nicht méglich ist.

Hochwasserschutz
Das Grundstick ist hochwassergefahrdet.
Eine Bebauung muss daher fiir ein 100-jahrliches Hochwasser ausgelegt sein und ahnlich wie bei dem
weiter Ostlich an der Nirtinger StraBe gelegenen Quartier , Alte Weberei* besondere Anforderungen
erfiillen: - hochwassersichere Ausbildung von Tiefgaragen und Kellern (weie Wanne),

- Festsetzungen einer hochwassersicheren Erdgeschossfussbodenhdhe (EFH)

- keine Verschlechterung der Hochwassersituation fiir die Bestandsbebauung
Fir den Bereich wurde vom Ingenieurbliro Winkler und Partner, Stuttgart, im Rahmen einer Vorstudie
gepriift, welche MaBnahmen erforderlich werden, um die genannten Vorgaben zum Hochwasserschutz
einhalten zu kénnen.
Eine Losung fiir das Grundstiick ist die Ausbildung eines teils offenen, teils Gberdeckten Grabens ent-
lang der Stuttgarter und Niirtinger StraBe, iber den das im Hochwasserfall vom Goldersbach einstro-
mende Wasser kanalisiert und tber eine Verdohlung zur Ammer abgeleitet werden kann.

Beteiligung an den Infrastrukturfolgelasten

Flr das Areal der ,Lustnauer Mihle" wurde entsprechend dem Grundsatzprogramm Wohnen eine Be-
teiligung an den Infrastrukturfolgelasten in einer Hohe bis ca. 100.000 € ermittelt. Uber den Infra-
strukturbeitrag sollen zum einen die Kosten fiir die Mehrfachbeauftragung, ein neuer Spielpunkt im
Bereich der nérdlichen AeulestraBe und der Riickbau der Nirtinger StraBe und damit verbunden eine
Reduzierung des urspriinglich fiir eine BundesstraBe ausgebauten Einmiindungsquerschnittes sowie
eine bessere Aufenthaltsqualitat entlang der Stuttgarter StraBe finanziert werden.

Bauunternehmung Miiller
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Im Siiden des Areals befindet sich auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 47/4 mit der Bauunternehmung Mil-
ler ein Gewerbebetrieb mit Betriebsleiterwohnung (in Anlage 1 schraffiert). Dieses Grundstlick wird in
die Mehrfachbeauftragung einbezogen. Angestrebt wird im Falle einer Verlagerung des Betriebes eine
gemischte Nutzung mit einer kleinteiligen Struktur in Anlehnung an die Kérnigkeit des Gebaudes Aeu-
lestraBe 8. Eine Realisierung in Baustufen soll jedoch auch unabhéngig von diesem Grundstlick mog-
lich sein.

Gewerbe-Anteil

Ein wichtiges stadtebauliches Ziel der Stadt Tibingen ist es, monostrukturelle Quartiere zu vermeiden.
Dem Ziel der ,Stadt der kurzen Wege" folgend sollen Wohnen und Arbeiten in unmittelbarer Néhe er-
maoglicht werden. Bereits jetzt befinden sich auf dem Geldnde verschiedene gewerbliche Nutzungen:
ein Restaurant im Mihlengebaude, ein Modeladen und eine Weinhandlung (Gebdude Nr. 6), sowie die
Bauunternehmung Miiller (Gebaude 8/1).

Um das Quartier zu beleben und die glinstige Lage an der Stuttgarter und Nirtinger Strafe zu nutzen,
ist im Quartier ein Gewerbeanteil von ca. 10% vorzusehen. Die bestehende Gewerbenutzung kann
hierbei angerechnet werden. Dabei sollten gewerbliche Nutzungen zusatzlich auch entlang der Niirtin-
ger und der AeulestraBe vorgesehen werden. In Frage kommen alle Arten von nicht stérendem Ge-
werbe (Laden, Dienstleistungen, Biiros, Arztpraxen, Start-Ups etc...)

Energetische Vorgaben

Die geplante Bebauung soll den Anforderungen eines KFW-Energieeffizienzhauses 70 entsprechen.
Dabei sollte ein méglichst groBer Anteil der Dachflachen fiir die Nutzung von passiver Solarenergie-
nutzung vorgesehen werden.

Die dargestellten stadtebaulichen Eckpunkte sollen in die Mehrfachbeauftragung einflieBen.

2.2. Biirgerbeteiligung und Zeitplan

Biirgerbeteiligung

Bei einer offentlichen Informationsveranstaltung am 29.11.2011 wurden die Anwohner bereits friihzei-
tig tiber die Planungsziele und die geplante Mehrfachbeauftragung informiert. Uber das Ergebnis der
Informationsveranstaltung wird in der Sitzung berichtet.

Zeitplan
Der Zeitplan fiir die Mehrfachbeauftragung sieht folgende Termine vor:

Bearbeitung der Mehrfachbeauftragung: Januar / Februar 2012
Vorpriifung: Anfang Marz 2012
Preisgericht: Mitte Marz 2012
Aufstellungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan: April 2012

In der Bewertungskommission fiir die Mehrfachbeauftragung soll der Gemeinderat durch zwei Mitglie-
der aus den Fraktionen AL/Griine und die Linke vertreten werden.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.
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4, Losungsvarianten

Keine

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine

6. Anlagen
Anlage 1: Ubersichtsplan
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