Universitaitsstadt Tiibingen Vorlage  356/2007
Stadtplanungsamt Datum 08.10.2007
Uwe Wulfrath, Telefon: 2649

Gesch. Z.: 611/wu

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Planungsausschuss

Ortsbeirat West

Betreff: Bebauungsplandnderung "Freiacker, Teil 1"
Bezug:
Anlagen: e Lageplan,

e Auszug aus dem Bebauungsplan,
¢ Plankonzepte

Beschlussantrag:

1. Fir den im Lageplan (Anlage 1) dargestellten Bereich wird der Bebauungsplan ,Freiacker, Teil 1"
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach §
2 Abs. 4 BauGB gedndert.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer Informati-
onsveranstaltung und einer 14-tdgigen Planauflage durchgefiihrt. Die Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

3. Der Flachennutzungsplan wird entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
an die Planung angepasst.

4. Den Eckpunkten des stadtebaulichen Vertrags wird zugestimmt.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:

Investitionskosten: € € €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Mit der Anderung des Bebauungsplans ,Freiacker, Teil 1* sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung des ehemaligen Betriebsareals der Firma Steinhilber geschaffen werden.
Als MaBnahme der Innenentwicklung sollen auf dem Areal Wohnnutzungen ermdglicht werden.

vorl356.doc




Begriindung:

3.1

3.2
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Anlass / Problemstellung

Seit Beendigung des Betriebs der Bauunternehmung zum Jahresende 2004 liegt das Areal
der Firma Steinhilber brach. Der 1988 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan ,Frei-
acker, Tei 1" sieht fir einen Teil des Betriebsareals ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest.
Um dort Wohnnutzung zulassen zu kdnnen, ist eine Bebauungsplananderung notwendig.

Sachstand

Das Betriebsareal der Firma Steinhilber liegt zum gréBten Teil im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Freiacker, Teil 1%, ein kleiner Teil liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Freiacker, Teil 2*. Von insgesamt ca. 11.000 m2 Flache sind ca. 3.700 m2 als einge-
schranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die restlichen Flachen sind in den Bebauungsplanen
als Mischgebiet, Wohngebiet, Wegeflachen oder als Spielplatz festgesetzt (siehe Anlage 2).

Uber die Grundstiicksteile des Betriebsareals, die im Bebauungsplan als Wohngebiet, Ver-
kehrsfldche und Kinderspielplatz ausgewiesen sind, wurden 2005 Kaufvertrage mit der Im-
mobilienabteilung einer Bank abgeschlossen. Fiir die Teile, die nach Bebauungsplan Ver-
kehrsflachen oder Spielplatz sind wurde das Vorkaufsrecht ausgetibt. Sidlich der Ammer
wurde zwischenzeitlich eine Wohnbebauung genehmigt.

Nun sollen auch die als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Flachen nérdlich der
Ammer entwickelt werden. Die Grundsttlickseigentiimer sind bereit, sich per stadtebaulichen
Vertrag zu verpflichten, die Kosten fiir die ErschlieBung zu libernehmen und eine hohe stad-
tebauliche und 6kologische Qualitdt der Bebauung zu gewahrleisten.

LOosungsvarianten

Beibehaltung der Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet entsprechend dem Grundsatz
~Gewerbe bleibt Gewerbe" mit der Konsequenz, dass Wohnnutzung nicht realisiert werden
kann.

Anderung des Bebauungsplans dahingehend, dass statt eingeschranktem Gewerbegebiet all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Sicherstellung einer Ankniipfung des Gebiets an die
Naherholungsrdume entlang der Ammer, an die Altstadt, die Schulen in der Weststadt und
den Verbrauchermarkt und Sicherstellung einer besonderen 6kologischen Qualitdt der Neu-
bebauung mittels stéddtebaulichen Vertrag, der folgende Eckpunkte umfasst:

¢ Abtretung der Flachen, die fiir die Erstellung des Ammerbegleitweges noch notwendig
sind,

¢ Kostenlibernahme der folgenden ErschlieBungsmaBnahmen: Wendemaglichkeiten in der
GeorgstraBe, Ausbau FreiackerstraBe, FuBganger- und Fahrradbriicke iber die Ammer,
Ammerbegleitweg, Okologische Aufwertung Ammer, Spielplatz. ErschlieBungsbeitrége
von Dritten werden auf diese Kosten angerechnet.

e Okologische Konzepte der Bebauung: KfW-Energiesparhaus 40, Regenwasserkonzept
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Die Grundstiickseigentiimer haben diesen Eckpunkten zugestimmt.

Vorschlag der Verwaltung

Aufgrund der dichten Wohnnutzung in direkter Umgebung wird es nicht leicht sein, ein die
Wohnfunktion nicht stérendes Gewerbe anzusiedeln. Dagegen haben die Grundstiicke das
Potential, zu gutem Wohnbauland entwickelt werden zu kdnnen: Wenn eine ErschlieBung
auch entlang der Ammer erfolgt und ber eine Briicke Giber die Ammer auch kurze attraktive
Wege in die Altstadt, zu den Schulen und zum Einkaufszentrum in der WestbahnhofstraBe
entstehen, stehen genligend Wohnfolgeeinrichtungen zur Verfiigung und das Gebiet ist dann
mit OPNV, fuBlaufig und mit Fahrradwegen sowohl an Naherholungsgebiete als auch an das
Stadtzentrum gut angebunden. Die Wohnbevdlkerung wiirde dann den Geschéften in der
West- und Altstadt Kaufkraft bringen.

In der Abwagung, einerseits den Grundsatz ,Gewerbe bleibt Gewerbe™ befolgen zu wollen
und den oben genannten Vorteilen einer Ansiedlung von Wohnbevdlkerung speziell an die-
sem Standort und unter der Voraussetzung der Anbindung an die Stadtgebiete slidlich der
Ammer andererseits schldgt die Verwaltung fir diesen Standort vor, den Bebauungsplan wie
unter 3.2. beschrieben zu dndern.

Die Plankonzepte sehen eine StraBenrandbebauung vor, die mit Steildachern versehen wer-
den soll und sich mit der Héhenentwicklung in die bestehende Bebauung einfligt. Im Block-
inneren soll die Dachform nicht vorgeschrieben sein, die Hohenentwicklung soll unter den
Héhen des Blockrandes bleiben. Der Griinraum der Ammer soll mit den Freirdumen der Be-
bauung verzahnt werden, deswegen ist die Bebauung Ost-West orientiert. Die Parkierung
soll (iber die FreiackerstraBe mit einer Tiefgarage erfolgen. Die ErschlieBung der Parkierung
von der Herrenberger StraBe scheitert an der Topographie: das zur Ammer fallende Gelande
wirde zu sehr langen Rampen fiihren. Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags soll der
Ammerbegleitweg bis zur RappstraBe verlangert werden und ein neuer Spielplatz an der
Ammer entstehen. AuBerdem ist eine FuBganger- und Fahrradbriicke iber die Ammer in der
FreiackerstraBe vorgesehen. Die StraBenenden der GeorgstraBe und der FreiackerstraBe sol-
len Aufenthaltsqualitdt bekommen, wobei sich die Gestaltung 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
fihren zu kénnen soll gepriift werden, ob die FuBganger- und Fahrradfahrerbriicke in direk-
ter Verldngerung der FreiackerstraBe die Ammer Uiberbriicken kdnnte (Plankonzept A). Hier-
flr misste aber mit der oben genannten Immobilienabteilung einer Bank Einigkeit erzielt
werden, die ein bereits genehmigtes Wohngebaude dann umplanen muss. Kann diese Einig-
keit nicht erzielt werden, miisste die Wegefiihrung entsprechend dem jetzt geltenden Be-
bauungsplan realisiert werden (Plankonzept B).

Finanzielle Auswirkungen

Uber ErschlieBung und Planungskosten wird ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in
dem sich die Grundstiickseigentiimer verpflichten, die hierfiir entstehenden Kosten zu tra-
gen. Die Grundstiickseigentiimer haben den Eckpunkten dieses Vertrags bereits zugestimmt.
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Anlage 3 zur Vorlage 356/2007
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Anlage 4 zur Vorlage 356/2007





