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Zusammenfassung:

Die Entwicklung des Gebiets Aischbach Il soll mitdem Ziel einer Bebaubarkeit ab Ende 2023 vorange-
bracht werden. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplansist fiirEnde 2022 geplant.

Um auch in Gewerbegebieten die Planungsgrundsatze einer flaichensparenden Bauweise umzusetzen
und der erwarteten hohen Nachfrage nach Gewerbeflachenflachen zu begegnen, soll die Effizienz der
Flachennutzungoptimiertund die Vergabeder Flachenin einem geregelten Vergabeverfahren erfol-
gen. Eine flachensparende Bauweise mitinnovativen Konzepten flir mehrgeschossige Gewerbean-
siedlungen sollen dabeiin Teilbereichen des Gewerbegebiets erprobt werden. Uber ein zweistufiges
Vergabeverfahren sollen sich Kooperationen mehrerer Unternehmen mit dem Ziel einer effizienteren
Flachennutzungzeitnah bilden und die Planung zusammen mit den Unternehmen weiter konkreti-
siertwerden.

Finanzielle Auswirkungen

Die Festlegung des Vergabeverfahrens hat fiir den Haushalt 2021 keine finanziellen Auswirkungen.



Bericht:

Anlass / Problemstellung

Das Bebauungsplan- und parallel das Vergabeverfahren fiir das Gebiet Aischbach Il soll
fortgefiihrt werden. Mehrere Tiibinger Handwerksfirmen habenihrem dringlichen Flache n-
bedarf mehrfach Ausdruck verliehen. Zudem fiihrt die WIT eine unverbindliche Interesse n-
tenliste fir das Gebiet, auf der mittlerweile knapp Giber 40 Betriebe eingetragen sind (liber
alle Branchen hinweg). Aufgrund der hohen Nachfrage sowie der begrenzten Flachenreser-
veninTubingensoll eine zweistufige Fldachenvergabe erfolgen, dieeine moglichst effiziente
Flachenausnutzung erméglichen soll.

Sachstand

BisherigerVerfahrensablauf

Am 05.12.2005 wurde fiirden Bebauungsplan , Aischbach Teil [I“im Gemeinderatder Uni-
versitatsstadt Tlibingen der Aufstellungsbeschluss gefasst (300/2005). Der Geltungsbereich
beinhaltete zu dieser Zeit die Gartnerei Sinner, die westlich angrenzende landwirtschaftlich
genutzte Flache und die Kleingartenanlage im Westen des Plangebietes. Ziel der damaligen
Planungwares, die Flachen der Gartnerei neu zu ordnen und somit neue gewerbliche Fl&-
chenzu generieren. AnschlieRend wurde von der Fachabteilung Stadtplanung ein Bebau-
ungsplanentwurf einschlieBlich Textlicher Festsetzungen und Begriindung angefertigt. Am
10.07.2006 hat der Planungsausschuss der Universitatsstadt Tiibingen den Beschluss tGber
die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit getroffen und das Plankonzept gebilligt
(202/2006). Fur diesen Beschluss wurde der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses
erweitertund derBereich der Herrenberger StraRe/B28 sowie eine Flache westlich des
stadtischen Fuhrparks der KSTin den Geltungsbereich mitaufgenommen, umdie ange-
dachte ErschlieBungsicherstellen zu kénnen.Vom 23.7.2006 bis zum 01.09.2006 wurde die
frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. AnschlieBend
wurde das Projekt zurtickgestellt, dazunachst die Lage und Art der Anbindungandie
B28/heutige B296 sowie die innere ErschlieRung geprift und entschieden werden sollte.

Im Jahr 2016 wurde die Planungim Rahmen des Zukunftsplans Weststadt wieder aufge-
nommen, die VerkehrserschlieBung und die Grundziige der Planungin diesem Kontext ent-
wickelt. Fir eine Teilflache hatte sich die Firma BrakeForceOne (BFO) flrihre damals ge-
plante Firmenerweiterunginteressiert. Am 15.03.2018 wurde im Planungsausschuss der
Universitatsstadt Tibingen Giberdie Ansiedlung der BFO beraten (106/2018) und beschlos-
sen, wie die verkehrliche ErschlieRung des gesamten Plangebietes erfolgen soll (24/2018).

Am 01.10.2018 hat der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen dem stadtebaulichen
Konzeptzugestimmt und die Verwaltung beauftragt, auf dieser Grundlage das Bebauungs-
planverfahren fiirdas Gebiet, Aischbach Teil I|“ weiter zu betreiben. AuRerdem wurdeeine
Kaufoption fiirdie Firma BFO beschlossen (323/2018). Da sich zu diesem Zeitpunkt die Pla-
nungund deren Ziele wesentlich von deraus dem Jahr 2006 unterschieden, wurdeam
29.01.2019 eine erneute friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeitim Zuge einer Informati-
onsveranstaltung durchgefihrt. Am 11.07.2019 wurde im Gemeinderat der Universitats-
stadt Tibingen die Optionsvergabe verldngert (186/2019). Mit der Ubernahme der BFO
durch die Firma ZF Friedrichshafen hat sich das Interesse der Firmaam Standort Aischbach
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Il erledigt. BFOistinzwischenin neue, angemietete Raumlichkeitenin der BismarckstralRe
umgezogen.

Weiteres bauleitplanerisches Verfahren und Anderungenin der Planung

NebenderErarbeitung eines stadtebaulichen Konzepts, das das Ziel einer flicheneffizie n-
tengewerblichen Entwicklung unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Rahmenbedingungen
verfolgt, sollim weiteren Planungsverfahren auch der bisherige Geltungsbereich verandert
werden.

Das stadtische Grundstiick FIst.Nr. 6660 soll nunin die Planung mitaufgenommen werden,
um einerseits eine Flache fiir den Wohnungsbau, Segment des robusten Wohnens, zu si-
chernund andererseits eine mogliche Erweiterungsflachefiir die KST bereit halten zukd n-
nen. Zur Realisierung dieser gewiinschten Nutzungen wird die Festsetzung eines Mischge-
biets erforderlich, mit der Folge, dass ein Teilbereich des angrenzenden und als Industri e-
gebietausgewiesenen Bebauungsplans ,,Ammertal (Sindelfinger StraBe)“Nr. 230 (rechts-
verbindlich seit 27.11.1964) ebenfallsin den kiinftigen Geltungsbereich einbezogen werden
mussund als Gewerbegebiet zu (iberplanenist. Die Anderungin ein Gewerbegebiet hat d a-
bei keine negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Betriebe und schrankt deren jetzige
Nutzungnichtein, dasich bereits heute in unmittelbaren Nahe Wohnnutzungen, Schule
und Kinderhaus befinden. Des Weiteren entspricht ein Gewerbegebiet dortauch dem Rah-
menplan, Weststadt“ und der langfristigen Entwicklungsplanungin diesem Bereich. Uber
die Einbeziehung des Grundstticks Flst.Nr. 6660 stehensosamtliche Flachen westlich der
GartnereiSinnerfirdie Vermarktung an Gewerbetriebe zur Verfiigung.

Im Norden des Plangebietes solldie Herrenberger Stralle aus dem Geltungsbereich ge-
nommenwerden, dadie Planungfiir den Ausbau dieser klassifizierten StraBe noch nicht so
weitvorangeschrittenistund keine planerische Abhangigkeit zur Gewerbegebietsentwick-
lung besteht.

Aufgrund derveranderten Planungsziele und derVeranderung des Geltungsbereichesist
ein erneuter Aufstellungsbeschluss inklusive einer erneuten friithzeitigen Beteiligung erfor-
derlich. Dererneute Aufstellungsbeschluss wird zurzeit vorbereitet und soll im Herbstin
den politischen Gremien beschlossen werden.

Nach dem Aufstellungsbeschluss (Oktober 2021) folgt eine erneute frithzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit, der Behérden und Trager Offentlicher Belange. AnschlieBend wird die
Verwaltung den Bebauungsplan mit textlichen Festsetzung, Begriindung und Umweltb e-
richt anfertigen. Fir Mitte 2022 ist der Offenlagebeschluss mitanschlieBender férmlicher
Beteiligung geplant. Ende 2022 soll der Satzungsbeschluss getroffen werden.

Flachennachfrage

Aufgrund derlangen Verfahrensdauer, derVerzégerungen infolge der BFO-Verhandlungen
und —Entwicklungen sowiedernach wie vorinvielen Wirtschaftsbereichen stabilen kon-
junkturellen Lage hatsich die Flachennachfragevon Betrieben am Standort Aischbach I
weitererhoht. Etwas (iber 40 Betriebe aus verschiedensten Branchen (Handwerk, leichte
Produktion, Dienstleistung etc.) haben sich auf eine Interessentenliste der WIT eintragen
lassen. Die meisten Betriebe dieser Liste wiinschen Grundstiicke zwischen etwa 1.000 bis



-4 -

2.000 m2 GroRe, einzelne gehen dariiber hinaus. Uberdas Planungsverfahren und dasvor-
handene Areal zeichnetsich jedoch ab, dass je nach Flacheneffizienz bei der Bebauung e t-
wa 7 bis 15 Grundstticke flir Gewerbetreibende parzelliert werden kénnen. Daherist davon
auszugehen, dass nichtalle interessierten Betriebe alleinig einen Bauplatzim Gebiet erhal-
tenkdénnen.

Geplantes Vergabeverfahren

Um dieserhohen Nachfrage zu begegnen und umsichtig mitdem knappen Gut Boden um-
zugehen, plant die Verwaltung ein zweistufiges Vergabeverfahren. Es wird eine Vergab e-
kommission eingerichtet, die liber die Grundstiicksvergabe entscheidet. Die Kommission
soll sich aus zwei Vertreter_Innen des Gemeinderats, zwei Vertreter_Innen derVerwaltung
(Fachabteilungen Stadtplanung und Liegenschaften), einem/-rVertreter_In der Wirtschafts-
forderungsgesellschaft, ein/-e Expert_In flrenergie- und flacheneffizientes Bauenim Ge-
werbe sowie einem/-rVertreter_InderKreishandwerkerschaft Tibingen zusammensetzen.
Flr das gesamte Verfahren soll es fixe Vorgaben geben, die alle Unternehmen erfiillen mis-
sen, wennsie sich um ein Grundstiick im Aischbach | bewerben. Diesefixen Vorgaben sind:

- Errichtungdes Gebaudes mindestensim Standard ,Effizienzgebdude 40“ oder alternativ
im Standard , Effizienzgebdude 55 - Erneuerbare-Energien-Klasse” oder ,Effizienzge-
badude 55 - Nachhaltigkeits-Klasse“ gemaR KfW-Programm ,,Bundesforderung fiir effizi-
ente Gebdude — Nichtwohngebaude”. Fir Wohnanteile gilt der Niedrigenergiebeschluss
(Vorlage 559a/2019)

- EingeheneinerBauverpflichtung (Baubeginninnerhalb von 2Jahren ab Kauf)

- Eigennutzungsverpflichtung fiir 10 Jahre ab Kauf (betrifft die groRte Nutzungseinheitim
Gebaude)

- Rickkaufrecht der Stadt, sollte einederVorgaben nicht erfiillt werden

- Verkaufspreis nach Bodenrichtwert (Aufpreis anteilig fir geplante Wohnflache)

Uber diese fixen Vorgaben hinaus werden variable Kriterien angelegt, welche die Bewe r-
bungen derBetriebe priorisieren soll. Die Kriterien werdenin drei Priorisierungsgruppen
unterteilt, von,Prio 1“ iber,Prio 2“ bis hinzu ,Prio 3“. Je mehrund je hoher Prioritatskri-
terienvon Bewerbungen erfiillt werden, desto hdherist die Wahrscheinlichkeit fiir einen
Zuschlag. Die Kriterien sollen folgendermaRen auf die Prioritatsgruppen verteilt werden:

Prio 1:

- sehrdringlicher Flachenbedarf (muss beiBewerbung plausibel dargelegt werden ko n-
nen)

- BetriebistdemBereich Handwerk zuzuordnen (aufgrund des hohen Flachenbedarfsim
Handwerk, der Historie des Verfahrens, der Ndhe zum Handwerkerpark undv.a. der
Bedeutungdes Handwerks fiir den Standort/die Stadt Tiibingen)

- erfolgreicheBeteiligungin Phase 1des Vergabeverfahrens

- Kompatibilitdt mitden geplanten planungsrechtlichen Festsetzungen (zum Beispiel GEe
beim Ubergang zum Wohnen)

Prio 2:

- Betriebhatseinen Unternehmenssitz bereitsin Tibingen

- Betriebtragtzu einemsinnvollen Branchen- und Flachennutzungsmix im Gebiet bei

- Arbeitsplatzdichte (Anzahl Arbeitsplatze pro m? Grundstiicksflache)

- Betriebzweck hat Relevanz bei der Umsetzung der Klimaschutzziele der Stadt Tiibingen



Prio3:

- Verkehrsbelastungfiir das Gebiet (sollte nicht zu hoch sein)

- Wohnanteil an geplanter Gesamtnutzungsflache (Anteil soll moglichst niedrig sein)

- alternative Mobilitatsangebote fiir Beschaftigte und Kunden_Innen

- weitergehende Klimaschutzkonzeption (z. B. Nutzung von Erneuerbaren Energien oder
Abwiarme, nachhaltige Bauweise, Begriinungskonzept)

- Ausbildungsbetrieb/Anzahl Ausbildungsplatze

Anhand dieserKriteriensollin der 2. Phase des Vergabeverfahrens, dersog. Vergabe -Phase,
die Grundstiicksvergabe erfolgen. Dieser Vergabe-Phase soll die sog. Vor-Options-Phase
(Phase 1) vorangestellt werden.

In derVor-Options-Phase sollen sich fiir den westlichen Bereich des Areals (im Plan alsin-
novativer Weg bezeichnet)vorab Betriebe bewerben kénnen. Hierfiir sollen Betreibe aus-
gewdhltwerden welche folgende Sonder-Kriterien fir Phase 1erfillen missen:

- Bereitschaft zur Kooperation und Kombination unterschiedlicher Betriebe und Nutzun-
gen (z.B. Handwerkim EG, Biiro/Dienstleistungim OG)

- gemeinschaftliche/sich ergdnzende Nutzungvon Funktionsrdumen (z.B. Lagerraume/ -
flachen, Sozialrdume, Gebdudetechnik oderauch Stellplatzflichen)

- Bereitschaftfirdichte bzw. mehrgeschossige Bebauung und/oder auch Grenzbebauung
(Bauvon Halle an Halle ohne Abstandsflachen)

- Bereitschaft, einen Gebdudekomplex gemeinschaftlich zu bauen, z.B.in Teileigentum
(WEG) und kein ganzes Flurstiick alleinig zu erwerben.

Nehmen Betriebe erfolgreich an Phase 1teil und bewerben sich gemeinsam auf ein Grund-
stiick, erhalten Sie von der Stadt eine unverbindliche Vor-Optionin Form eines , Letter of
Intent”, inderdie Stadt bescheinigt, dieses Vorhabenin Phase 2 zu unterstitzen. Fliir Phase
2 erhaltdiese Bewerbungdann gemald den Kriterienin, Prio 1“ eine hohe Bewertung. WIT
und Verwaltung unterstiitzen Betriebe bei Bedarf beider Findung moglicher Partnerfiirein
gemeinsames Bauprojekt.

Uber dieses zweiphasige Vorgehen erhofft sich die Verwaltung eine kooperative Planung
mitdeninteressierten Firmen. Neben einerflachen- und kostensparenden Bauweise kann
die Planung so bestméglich stadtebaulich auf den Ubergang zwischen westlich angrenze n-
dem Wohngebietund den Belangen der Firmen abgestellt werden. Uberentsprechend ge-
staltete Bewerbungs-Fragebogen jeweils fiir Phase 1und 2 sollen die Informationen zur
BewertungderKriterien zusammengetragen werden. Phase 1sollte zeitnah und parallel
zum Bebauungsplan-Verfahren beginnen. So kdnnen die Ergebnisse des Vor-Options-
Verfahrenin das Bebauungsplan-Verfahren einflieen.

Sollte sich mangels Nachfrage oderanderer Hlirden rasch zeigen, dass sich Phase 1 nicht
unterdenoben genannten Kriterien der Phase 1erfiillen lasst, wiirde sich die Verwaltung
vorbehalten, Phase 1auf Betriebe auszudehnen, welche die tbrigen KriterienderPrio 1er-
fallen.



Energetische Aspekte

Im Rahmen derErstellung derVergabekriterien warauch diskutiert worden, ob die Geba u-
de an ein Warmenetz der Stadtwerke angeschlosse n werden sollen und ob, vergleichbar
dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderats zur verpflichtenden Einhaltung von KfW -
Standards beim Verkauf bzw. der Bebauung von Wohnbaugrundstiicken, hier beim Verkauf
der Gewerbegrundstlicke generell ein hoherer Energiestandard als gesetzlich verpflichtend
vorgeschrieben werden soll. Die Ubertragung des kommunalen Niedrigenergiebeschlusses
erfolgte bereitsin der Vergangenheit auf Gewerbebauten. Inzwischen gibt esfiirdiese
Nicht-Wohngebiude eine staatliche Férderkulisse der KfW-Bank, um die Mehraufwendung
beim Bau eines energieeffizienten Gebaudes zu unterstiitzen. Zudem gibt es eine zusatzl i-
che Forderungfirdie Baubegleitung durch zugelassene Energieeffizienz-Expert_Innen. Die
Forderbedingungen fir, KfW-Effizienzgebaude“sind dabeideutlich besseralsim Woh-
nungsbau. Beim EffG40 werden z. B. 20 % (max. 6 Mio.€) der gesamten Baukosten als nicht-
rickzahlbarerZuschuss gewahrt; beim EffG55-EE (Warme- bzw. Kaltebedarf wird zu min. 55
% durch die Nutzung erneuerbarer Energien gedeckt) und EffG55-NH (Qualititssiegel
»Nachhaltiges Gebaude”) sind es 17,5 % Zuschuss (max. 5,25 Mio. €).

Zu héheren Energiestandards gibt es Bedenken der Kreishandwerkerschaft, die im Vorfeld
an derAusarbeitung des Vergabe-Verfahrens beteiligt wurde. Zudem schatzen die Stadt-
werke das Potenzial im Gebiet fir eine zentrale Warmeversorgung vorlaufigeherniedrig
ein. Stattdessen kdnnte auf dezentrale Versorgungsvarianten gesetzt werden. Dezentrale
Varianten bedeutenindem Fall auch, dass es nach derErrichtung der Gebaude praktisch
keine kommunalen Einflussmdglichkeiten mehrim Sinne des Klimaschutzes gibt.

Die Kreishandwerkerschaft tragt das zweiphasige Verfahren grundsatzlich mit, lehntaber
eine generelle KfW-Bauverpflichtung mit Hinweis auf den sehrhohen Aufwand bei Gewer-
behallen und einen entsprechenden Wettbewerbsnachteil fiir die Betriebe ab. Begriindet
ein Kauferodereine Kauferin nachpriifbar und stichhaltig, dass die Umsetzung der PV -
Pflicht und/oder der Pflicht zum Effizienzgebdude 40 oderalternativzum Standard , Effi-
zienzgebdude 55 - Erneuerbare-Energien-Klasse” oder , Effizienzgebaude 55 - Nachhaltig-
keits-Klasse” gemalk KfW-Programm ,Bundesforderung fir effiziente Gebdude —Nicht-
wohngebaude” wirtschaftlich nichtangemessenist, so wird die Verwaltung Verhandlungen
fur eine Kompromisslosung aufnehmen.

Flr die Zielsetzung , Tibingen klimaneutral 2030“ und im Sinne einer ,,Gleichbehandlung”
mit Wohnbauvorhaben sollen jedoch MalRnahmen zum verstarkten Klimaschutz auch fir
Handwerksbetriebe Anwendung finden. Aus 6kologischen Griinden sind héhere Energie-
standards als die gesetzlichen aus Sicht der Verwaltung hierzu unabdingbar.

VorgehenderVerwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, das Planungs-und Vergabeverfahren wie oben beschrieben
durchzufiihren. Es wird angestrebt, das zweistufige Vergabeverfahren im Laufe des nachs-
tenJahres abzuschliefRen, wobei die erste Phase aufgrund des hoheren Aufwands bei Pl a-
nung und Kooperation deutlich langer dauern diirfte als die zweite Phase.



4.1.

4.2.

4.3.

Lésungsvarianten

Das Vergabe-Verfahren kann vereinfacht werden. So konnte statt zwei Phasen nurdie zwe i-
te Phase als Vergabe-Verfahren durchgefiihrt werden. Ein Zeitgewinn ware aufgrund des
Planungs-Verfahrens nicht zu erwarten.

Es konnen andere/zusatzliche Kriterien ausgewahlt werden. Die Kriterien kdnnen auch an-
dersden Prioritaten zugeordnet werden.

Die Verpflichtung zum Standard , Effizienzgebdude 40“ oder alternativim Standard , Eff -
zienzgebaude 55 - Erneuerbare-Energien-Klasse” oder , Effizienzgebaude 55 - Nachhaltig-
keits-Klasse” gemal KfW-Programm ,Bundesférderung fir effiziente Gebdude —Nicht-
wohngebaude”wird aus dem Pflichtkatalog gestrichen undin eine derdrei Prioritatsgru p-
peneinsortiert.

Klimarelevanz
Die Flachen sollen moglichst effizient genutzt werden, so dass weitere Flachen im Stadtge-

bietgeschontwerden. Weitere Auflagen wie Effizienzgebdudestandard sollen erfolgen. Ei-
ne Photovoltaikpflicht wird aufgrund landesrechtlicher Regelungen bestehen.
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