Universitaitsstadt Tiibingen Vorlage  267/2010
Fachabteilung Stadtplanung Datum 30.06.2010
Uwe Wulfrath, Telefon: 204-2469

Gesch. Z.: 71

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

Zur Kenntnis: Ortsbeirat West

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

~Herrenberger StraB3e 55 bis 59"
Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber das friihzeitige Beteiligungsver-

fahren
Bezug: 356/2007
Anlagen: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (Anlage 1)

Entwurf des ersten Preistragers (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB),
§ 2 Abs. 1 BauGB und § 12 BauGB ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Herrenberger StraBe 55 bis 59" aufgestellt.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer formellen Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und ohne eigenstandigen Umweltbericht aufgestellt. Die Umweltbelange
werden in den Abwagungsprozess nach § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

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

4, Der Bebauungsplan ,Freiacker, Teil 1%, rechtskraftig seit dem 22.08.1988 wird mit Rechtskraft
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Herrenberger StraBe 55 bis 59" in dessen Geltungs-
bereich lberlagert und damit fiir unanwendbar erklart.

5. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung an die Planung angepasst.



Ziel:

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Herrenberger StraBe 55 - 59" sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des ehemaligen Betriebsareals der Firma Steinhilber ge-
schaffen werden. Als MaBnahme der Innenentwicklung sollen auf dem Areal Wohnnutzungen ermég-
licht werden. Der Vorhabentrager legt bei dem Vorhaben groBen Wert sowohl auf gestalterische und
stadtebauliche Qualitat als auch auf eine gute Anbindung an Altstadt und Verbrauchermarkt West und
mdochte deshalb im Zusammenhang mit dem Vorhaben auch die ErschlieBungssituation verbessern.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Seit Beendigung des Betriebs der Bauunternehmung zum Jahresende 2004 liegt das Areal
der Firma Steinhilber brach. Der geltende Bebauungsplan ,Freiacker, Tei 1" setzt fiir einen
Teil des Betriebsareals ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest. Um dort Wohnnutzung zu
ermdglichen, ist eine Bebauungsplananderung notwendig.

2. Sachstand

Das Betriebsareal der Firma Steinhilber lag zum gréBten Teil im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Freiacker, Teil 1%, ein kleiner Teil lag im Geltungsbereich des Bebauungsplans
JFreiacker, Teil 2". Von insgesamt ca. 11.000 m2 Flache, die das Betriebsareal friiher ein-
nahm sind ca. 3.700 m2 als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die restlichen Fla-
chen sind in den Bebauungspldnen als Mischgebiet, Wohngebiet, Wegeflachen oder als
Spielplatz festgesetzt.

Uber die Grundstiicksteile des Betriebsareals, die im Bebauungsplan als Wohngebiet, Ver-
kehrsflache und Kinderspielplatz ausgewiesen sind, wurden 2005 Kaufvertrage mit der Im-
mobilienabteilung einer Bank abgeschlossen, wobei fiir die Teile, die nach Bebauungsplan
Verkehrsflachen oder Spielplatz sind das Vorkaufsrecht ausgelibt wurde. Siidlich der Ammer
wurde zwischenzeitlich eine Wohnbebauung genehmigt. Die Bank versucht derzeit jedoch
dieses Grundstiick wieder zu verkaufen. Alle der Verwaltung bekannten Interessen wollen
statt der genehmigten Etagenwohnungen mit Tiefgarage Reiheneinfamilienhduser mit den
Einheiten zugeordneten Garagen bauen.

Die als eingeschranktes Gewerbegebiet und als Mischgebiet festgesetzten Flachen nérdlich
der Ammer wurden kiirzlich an einen Bautrager verkauft und sollen nun entwickelt werden.
Der Bautrager hat im April 2010 eine Mehrfachbeauftragung mit 3 Biiros durchgefiihrt. Der
von der Jury einvernehmlich zur Umsetzung empfohlene Entwurf ist vom Biiro Atelier Hybri-
de aus Miinchen (Anlage 2).

Der Entwurf soll dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu Grunde gelegt werden. Er sieht
eine viergeschossige StraBenrandbebauung entlang der Herrenberger StraBe vor, die zur
StraBe hin mit Steildachern versehen werden soll und sich in die bestehende Bebauung ein-
fligt. Im Blockinneren sind gegeneinander versetzte, dreigeschossige, flachgedeckte Gebau-
de vorgesehen, die nach Siiden ausgerichtet sind. Der Griinraum der Ammer soll mit den
Freirdumen der Bebauung verzahnt werden, am Ammerbegleitweg ist ein Aufenthaltsbereich
vorgesehen, der auch der Allgemeinheit zur Verfligung gestellt werden soll. Die Parkierung
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soll in einer Uber die FreiackerstraBe erschlossenen Tiefgarage erfolgen.

Die Beurteilungskommission hat dem Entwurf aber noch Hinweise zu einer weiteren Optimie-
rung gegeben, die derzeit in den Entwurf eingearbeitet werden:

. Das Konzept der Terrassenhduser soll (iberdacht werden: eine Begradigung der Fas-
saden wird angeregt.

. Nach Westen muss deutlich mehr Abstand zu den bestehenden Gebauden gehalten
werden. Der Raum entlang der internen Nord-Siid-Achse kann dafiir verschmalert
werden.

. Der Abstand zwischen Haus 4 und Haus 6 muss vergroBert werden.

Ll Der Aufenthaltsbereich am Ammerbegleitweg soll ebenfalls vergroBert werden.

AuBerdem sollen die Fassaden zur Herrenberger StraBe verputzt ausgefiihrt werden.

Der stadtebauliche Entwurf sieht entsprechend dem geltenden Bebauungsplan eine Verlan-
gerung des offentlichen Ammerbegleitwegs vor, stidlich der Ammer soll ein neuer 6ffentli-
cher Spielplatz entstehen. Ebenfalls ist die im geltenden Bebauungsplan dargestellte &ffentli-
che FuBganger- und Fahrradbriicke tiber die Ammer in der FreiackerstraBe vorgesehen. Das
StraBenende der FreiackerstraBe soll Aufenthaltsqualitdt bekommen, wobei sich die Gestal-
tung an die der RappstraBe anlehnt.

Um eine Sichtbeziehung zwischen Herrenberger StraBe und WestbahnhofstraBe herzustellen
und um die Wege zum Einkaufszentrum, zu den Schulen und zur Hepperhalle ohne Umweg

fliihren zu kénnen wird im weiteren Verfahren gepriift werden, ob die FuBganger- und Fahr-
radfahrerbriicke in direkter Verlangerung der FreiackerstraBe die Ammer (iberbriicken kdnn-
te. Hierfiir musste mit der Eigentiimerin der stidlich angrenzenden Grundstticke, fiir die be-

reits eine Baugenehmigung erteilt wurde, Einigkeit erzielt werden. Kann diese Einigkeit nicht
erzielt werden, miisste die Wegefiihrung trotz der etwas héheren Kosten entsprechend dem
jetzt geltenden Bebauungsplan realisiert werden.

Da die genannten MaBnahmen eng mit dem Vorhaben der Vorhabentragerin gekoppelt sind,
werden diese in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenom-
men.

Die Grundstiickseigentiimerin als Vorhabentragerin hat fiir das beschrieben Vorhaben am
22.06.2010 einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ge-
stellt, in dem sie auch nochmals deutlich macht, dass sie bei ihrem Vorhaben groBen Wert
auf gestalterische und stadtebauliche Qualitat legt und mit dem Vorhaben die ErschlieBungs-
situation verbessert werden soll.

Die Vorhabentragerin hat sich gegeniiber der Stadt in einem Rahmenvertrag zu folgenden
Eckpunkten verpflichtet:

¢ Durchfiihrung einer Mehrfachbeauftragung und Kostentragung der Mehrfachbeauftra-
gung, Vorhabenplanung auf der Basis des ersten Preistrdgers der Mehrfachbeauftragung,

e Ubernahme der Planungskosten fiir den Bebauungsplan

 Ubernahme von Kosten fiir dem Vorhaben zurechenbare und in der Héhe angemessene
ErschlieBungs- und FreiflachengestaltungsmaBnahmen.



3.1

3.2
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Fir diese Verpflichtungen wurde eine Kostenobergrenze von 750.000 € vereinbart. Die Vorha-
bentragerin hat den Rahmenvertrag bereits unterzeichnet. Auf der Grundlage dieser Rahmen-
vereinbarung werden zu gegebener Zeit Detailvertrage abgeschlossen.

Die Vorhabentragerin und die Verwaltung sind hinsichtlich dem Ausbau und der Freiackerstra-
Be, die derzeit eine PrivatstraBe darstellt, bereits mit den Angrenzern im Gespréach. Ein ge-
meinsames Gestaltungskonzept fiir die FreiackerstraBe ist abgestimmt, im weiteren Verfahren
wird die liegenschaftliche Abwicklung geklart.

Lésungsvarianten
Anderung des Planungsrechts durch einen Bebauungsplan entsprechend Vorlage 356/2007.

Anderung des Planungsrechts durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Vorschlag der Verwaltung

Wiirde der Bebauungsplan, wie in Vorlage 356/2007 beschrieben ohne Vorhabenbezug wei-
tergefiihrt, ware die Durchsetzung sowohl der gestalterischen Qualitdten des Entwurfs von
Atelier Hybride als auch der ErschlieBungsmaBnahmen erschwert. Die Verwaltung schlagt
daher vor, den Bebauungsplan wie unter 3.2. beschrieben vorhabenbezogen aufzustellen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten der Mehrfachbeauftragung, die Planungskosten fiir den Bebauungsplan und die
dem Vorhaben zurechenbaren und angemessenen Kosten fiir ErschlieBungs- und Freifla-
chenmaBnahmen werden von der Vorhabentragerin bis zu einer Obergrenze von 750.000 €
getragen. Die Vorhabentragerin hat sich hierzu in einer Rahmenvereinbarung verpflichtet.
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