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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Planungsausschuss
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

»Pfleghofstralle 4/1, 6, 6/1 und 8*
Behandlung der Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Bezug: 86/2007, 265/2008
Anlagen: Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 10.12.2008 (Anlage 1)
Perspektivische Darstellungen des Vorhabens (Anlage 2)
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 10.12.2008 (Anlage 3)
Textliche Festsetzungen vom 10.12.2008 (Anlage 4)
Begriindung vom 10.12.2008 (Anlage 5)
Durchfihrungsvertrag mit Anlagen (Anlage 6)
Protokolle des Gestaltungsbeirats (Anlage 7)
Verfahrens- und Datentbersicht (Anlage 8)

Beschlussantrag:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieRungsplanen, planungsrechtli-
chen Festsetzungen und Begriindung in der Fassung vom 10.12.2008 wird nach § 12 Baugesetz-
buch (BauGB) und 8§ 10 BauGB i. V. m. 8 4 Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg (GemO) als
Satzung beschlossen.

2. Die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung in
der Fassung vom 10.12.2008 werden nach 8§ 74 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) i.
V. m. § 4 der GemO als selbstandige Satzung beschlossen.

3. Die zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nen, planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Begriindung vorgebrach-
ten Stellungnahmen werden unter Nr. 2. dieser Vorlage (Sachstand) mit den 6ffentlichen und pri-

vaten Belangen gegeneinander und untereinander abgewogen.

4. Dem Durchfiihrungsvertrag (Anlage 6) wird zugestimmt.

Vorlage 10/2009



Ziel:

Um die Nutzungsmischung in der Altstadt zu erhalten und um zu gewahrleisten, dass sich breite
Schichten der Bevolkerung in der Altstadt mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs versor-
gen kénnen, soll eine fir Altstadtverhaltnisse gréiere Verkaufsflache geschaffen werden.

AuBerdem soll die Griinflache oberhalb der Stiitzmauer der Mihlstrale erschlossen werden.

Begrundung:
1. Anlass / Problemstellung

2002 wurde auf den Grundstiicken Pfleghofstralle 4 bis 8 ein Wettbewerb ausgelobt, den das Archi-
tekturbliro Allmann, Sattler, Wappner aus Miinchen gewonnen hatte. Der Entwurf sah vor, die Gebau-
de Pfleghofstralle 4 und 6 zu erhalten, das Gebaude Pfleghofstrale 8 durch einen Neubau zu ersetzen
und in den Ebenen des UG und des EG der bestehenden Geb&ude sowie den Hofflachen zwischen den
Gebauden und der Muhlstralle Einzelhandelsflachen neu zu schaffen. Diese Geb&udeteile waren so
entwickelt, dass sie sich formal aus den bestehenden Stiitzmauern des Hangs entwickelten. Bestand-
teil des Entwurfs war auch eine 6ffentliche Wegebeziehung von der Pfleghofstralle aus in die Griinbe-
reiche oberhalb der Stitzmauer der Mihlstral’e mit der Mdglichkeit, diese Wegebeziehung auf stadti-
scher Parzelle nach Siiden weiter zu entwickeln. Bedingt durch die Insolvenz des Wettbewerb-
auslobers ist das Vorhaben bislang nicht realisiert worden.

Mit Ausnahme des Gebaudes PfleghofstraRe 4/2 konnte der Vorhabentrager inzwischen die Grundsti-
cke erwerben. Er hat durch die Preistrager des damaligen Wettbewerbs die Plane Uiberarbeiten lassen
und beabsichtigt diese nun zu verwirklichen.

2. Sachstand

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 07.07.2008 den Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes und den Entwurf der &rtlichen Bauvorschriften mit Begriindung und den Vorhaben-
und ErschlieBungsplénen in der Fassung vom 11.06.2008/12.06.2008 gebilligt und nach § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen, die Entwirfe auf die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen und die Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Nach ortsublicher Bekanntmachung am 12.07.2008 wurden der Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und der Entwurf der ortlichen Bauvorschriften mit Begrindung und dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in der Zeit vom 21.07.2008 bis einschlieBlich 12.09.2008 &ffentlich ausgelegt. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.07.2008 beteiligt.
Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und des Beteiligungsverfahrens eingegangenen Stellung-
nahmen werden in dieser Vorlage behandelt.

Nach der offentlichen Auslegung und dem Beteiligungsverfahren wurde die Vorhabensplanung konkre-
tisiert. Am aufleren Volumen der Anbauten und des Neubaus der PfleghofstraRe 8 wurde dabei nichts
geandert. Verandert wurde die Firsthohe des Gebaudes Pfleghofstrale 6. Dessen Dachstuhl soll ab-
gebrochen und neu aufgebaut werden. Dabei soll die Dachneigung von zurzeit ca. 48° auf ca. 53° er-
hoht werden. Dies fuhrt zu einem um ca. 1 m héheren First. Im UG des Gebaudes Pfleghofstralie 4/1
wurde auf die Tiefgarage zugunsten von Nebenrdumen fur die Gaststatte verzichtet und das Bauvo-
lumen Richtung Hof reduziert. Im UG der Pfleghofstralie 6 und 8 wurde das Bauvolumen von der
Stitzmauer der MihlistralRe abgertickt, und die gebadudeinterne Organisation an die Bedurfnisse des
Mieters angepasst. Neu ist eine unterirdische Abluftanlage, von der aber nur ein in die Grunflache in-
tegriertes Gitter zu sehen sein wird.
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In den Vorhaben- und Erschlieungsplanen und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden diese
Anderungen aufgenommen. Neu hinzugekommen ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan 11. In die-
sem Freiflachenplan wird die Bepflanzung der Freiflachen und der begriinten Flachdacher konkreti-
siert. Zur Mihlstral3e ist darin auch ein weiterer Baum vorgesehen.

Die aufgeflihrte Konkretisierung der Planung erfordert keine erneute 6ffentliche Auslegung.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen aus der Offentlichkeit folgende Stellungnahmen ein:

2.1. Gemeinsame Stellungnahme von Heinrich Niemeyer, Andreas Feldtkeller, Ursula
Zollner, Elisabeth Tielsch-Staiger, Dr. Johanna Petersmann, Ulrike Gottschalk, Gertrud
Gunthner, Dr. Elisabeth Schonart und Helmut Gottschalk:

Die ostliche Altstadtfront bekomme durch die geplante Aufwertung der Mihlstralle eine stadtebauliche
Bedeutung, die der der Neckarfront nahe kame. Daher dirften nur Veranderungen in Betracht gezo-
gen werden, die den Bestand respektieren und eine gestalterische Aufwertung versprachen. Dass am
Standort neue Einzelhandelsflachen untergebracht werden kdnnten, die die Aspekte der Stadtgestal-
tung und des Denkmalschutzes berticksichtigen, hatte der Wettbewerbsentwurf des Biros Allmann,
Sattler, Wappner von 2002 gezeigt. Der jetzt ausgelegte Entwurf werde den genannten Anforderun-
gen jedoch in keiner Weise gerecht. Dies liege daran, dass das Grundstiick Pfleghofstrale 4/2 nicht in
die Planung integriert werde. Deswegen flige sich der Flachdachanbau an das Gebaude Pfleghofstralle
6 und die Form des Neubaus PfleghofstralRe 8 nicht in den Umgebungsbestand ein und die Reduzie-
rung der geschutzten Grinflache auf einen schmalen Streifen mit einem einzigen Baum und Grin auf
den Flachdachern stiinde im Widerspruch zu den Aufgaben, die ein landschaftsplanerisches Konzept
an dieser Stelle zu erfillen hatte.

Die auf dem Grundsttick PfleghofstralBe 4/1 vorgesehene Gastronomie flihre zu einem Ungleichge-
wicht der Nutzungen und stehe im Widerspruch zu dem Ziel, das Wohnen aufrecht zu erhalten.

Eine Entwicklung im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet 6stlicher Altstadtrand sei nicht er-
kennbar.

Den Bedenken des Gestaltungsbeirats sei nicht in ausreichendem MaRe Rechnung getragen.

Die Planung sollte vor Ort durch Stangengeriste und eine perspektivische Darstellung der Verande-
rungen aus der Sicht der FuRganger anschaulich gemacht werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

=  Weiterentwicklung des Wettbewerbs von 2002/Einbeziehung des Gebdudes Pfleghofstrale 4/2:
Der erste Preis des Wetthewerbs von 2002 ware auch ohne Insolvenz des Auslobers, der Capital
Consulting (CC) nicht realisiert worden. Bereits in der Preisgerichtsitzung am 07.06.2002 hat die CC
darauf hingewiesen, dass Zweifel hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des Entwurfs bestehen. Mit
Schreiben vom 02.07.2002 konkretisierte und begriindete die CC diese Kritik nachvollziehbar: die
Anbauten missten zweigeschossig sein, es missten weniger Héhenversatze und Nischen in den
gewerblichen Flachen geplant werden.

Der Vorhabentrager hatte den Eigentimern des Geb&udes Pfleghofstral3e 4/2 zu Beginn des Ver-
fahrens angeboten, dass deren Gebaude mit in die Konzeption aufgenommen wird. Dies wurde von
den Eigentiimern abgelehnt. Aus Sicht der Verwaltung soll deswegen aber dem Vorhabentrager
nicht verwehrt werden eine Handelsflache zu entwickeln, sondern die Planung muss an die gean-
derten Randbedingungen angepasst werden.

Dies ist — insbesondere durch die Weiterbeauftragung des ersten Preistragers — nach Auffassung
der Verwaltung unter weitgehender Beibehaltung der gestalterischen Qualitat des Wettbewerbs-
entwurfs geschehen.

Die Grunplanung wurde zwischenzeitlich konkretisiert, dabei wurde die Planungstiefe intensiviert
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und der Anteil an Pflanzen erhéht (siehe Anlage 1, Vorhabenplan Nr. 11).

= Vertraglichkeit der Gaststattennutzung mit der Wohnnutzung:
Nach Auffassung der Verwaltung fuhrt die auf dem Grundstick Pfleghofstrale 4/1 vorgesehene
Gastronomie zu keinem Ungleichgewicht der Nutzungen und steht nicht im Widerspruch zu dem
Ziel, das Wohnen aufrecht zu erhalten: Mit 166,2 m2 Gastraumflache ist die vorgesehene Gaststat-
te fUr Altstadtverhaltnisse zwar groR, aber kleiner als die Gaststatten am Altstadtrand (Casino:
247,5 m2, Neckarmdillerei: 196 m2, Museum: 343,72 m2 Schankraum je ohne Freiflachen, Museum
ohne Séle). Innerhalb der Altstadt ist der Ratskeller mit 202 m2 Gastraumflache noch ca. 20 %
groRer als die geplante Gaststéatte. Aus Sicht der Verwaltung ist die geplante Gaststattennutzung
dennoch mit dem Schutz des Wohnens vereinbar, weil mit einer Reduzierung der Betriebszeiten
auf 8 — 24 Uhr eine Pragung als Café oder Speiserestaurant vorgegeben ist. Die flr die Bewohner
mit La&rm verbundenen Betriebsformen wie Vergnugungsstatten (Diskotheken) und ,,Bierkneipen*
sind entweder ausgeschlossen oder wirtschaftlich nicht realisierbar, weil sie Offnungszeiten bis
mindestens 1 Uhr bendtigen. Die Terrasse ist mit 34 m2 lediglich 9 m2 groer als die Terrasse vom
Café Schone Aussichten in der WilhelmstraRe. Aus Sicht der Verwaltung ist diese GrofRe mit dem
Schutz des Wohnens vereinbar, insbesondere, weil die Betriebszeit fiir die Auengastronomie auf
10:00 Uhr bis 23:00 Uhr beschrankt ist, auf der Gartenterrasse keine Speisen zubereitet werden
durfen und die Veranstaltung von Live-Musik und das Abspielen von Musik Uber Verstarkeranlagen
unzulassig sind.

= Entwicklung im Zusammenhang mit dem Sanierungsgebiet dstlicher Altstadtrand:
Das Sanierungsgebiet ,Ostlicher Altstadtrand“ hat das Ziel, die Altstadt als Einzelhandelsstandort zu
starken. Dieses Ziel leitet sich aus denen des Bebauungsplans ,Altstadtgebiet” ab, der die Wahrung
der Nutzungsmischung zum Ziel hat. In vielen historischen Altstadten ist zu beobachten, dass der
Handel verschwindet oder in der Qualitat erheblich sinkt, weil die Anforderungen insbesondere an
ebene groRere Flachen nicht befriedigt werden kdnnen. Aus Sicht der Verwaltung besteht die Ge-
fahr, dass die Altstadt nur noch Ziel von Freizeitgestaltung und Tourismus wird, wenn hinter histo-
rischen Fassaden die Funktionen einer Stadt nicht mehr untergebracht werden kénnen. Dies wiirde
auch dem Wohnen in der Altstadt schaden. Im Interesse einer lebendigen, gemischt genutzten Alt-
stadt muss es mdglich sein, dass sich mdoglichst viele soziale Schichten mit Waren versorgen kon-
nen. Mit dem Schaffen von verschiedenen Gewerbeflachen und von mit Aufziigen erschlossenen
Wohnungen ist das Vorhaben somit ein wichtiger Baustein des Sanierungsgebiets.

= Gestaltungsbeirat:
Das Vorhaben wurde am 06.07.07, am 28.03.08 und am 06.12.2008 im Gestaltungsbeirat disku-
tiert. Im Protokoll der Sitzung am 28.03.08 heifit es: ,Der Gestaltungsbeirat begrif3t, dass die Vor-
gaben der Denkmalpflege und die Anregungen aus der zurtickliegenden Sitzung auf eine sehr ein-
fihlsame und gleichzeitig prazise Weise in den Entwurf eingearbeitet geworden sind.* Kontrovers
diskutiert wurde die fensterlose Fassade zur Mihlstralle (wurde zwischenzeitlich geéndert) und es
wurde vorgeschlagen, Gliederung und Materialien wieder im Beirat zu beraten. Dies geschah am
6.12.2008: Dort wurden die planungsrechtlich relevanten Aspekte Art und MaR der baulichen Nut-
zung bestétigt, Anregungen hinsichtlich der Fassadendéffnungen, -materialien und —details werden
im Baugesuchsverfahren eingearbeitet.

= Visualisierung/Perspektivische Darstellung der Planung:
Zu dieser Sitzung wurden auch perspektivische Darstellungen aus Sicht der FuBganger vorgelegt
(Anlage 2). Die Darstellung mit Stangengertsten halt die Verwaltung damit fir nicht mehr notwen-
dig.
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2.2. Stellungnahme von Edwin Raiser, Mihlstral3e 20, unterstitzt von ca. 26 Burgern:

Es wird bestritten, dass die Ziele der Planung, fir Altstadtverhéltnisse gréRere, zusammenhangende
Verkaufsflachen zu schaffen und den Erhalt der Nutzungsmischung durch besonderen Schutz des
Wohnens sowie Erhalt und Entwicklung der Grunflachen aufrecht zu erhalten erreicht werden. Statt-
dessen verfolge die Planung nur private Interessen. Es sollen ca. 350 m2 Verkaufsflache (davon ca.
200 m2 hinter der Stadtmauer) zuséatzlich zum Bestand geschaffen werden, fiir die Nutzung der Gast-
statte seien ca. 400 m2 dazu geplant. Dies entsprache keineswegs dem angeblich so dringenden Be-
darf an Verkaufsflachen.

Eine der letzten vorhandenen Griinoasen werde Uberbaut, zum Erhalt des Mikroklimas ware aber ein
dauerhafter Schutz der Laubbdume und der Bepflanzung der privaten Griinflachen tber der westlichen
MahlistraRenmauer notwendig. Die Wohnsituation im Bereich PfleghofstraBe/Muhlstralle werde weiter
verschlechtert. Ein Grinbereich wie der derzeitige Gartenbestand kdnne nicht durch eine Flachdach-
begrinung mit darauf angelegten Terrassen und einen einzigen Baum ersetzt werden. Die massive
Bebauung der Gartenflache mit Uberwiegender Nutzung als Gaststatte im Freien wird abgelehnt. Ge-
fordert wird ein landschaftsplanerisches Konzept mit Konsequenzen fiir die Bewohner. Das Wohnen in
der Muhlstral3e und in der dstlichen PfleghofstraRe werde durch den Busverkehr, den Verkehrslarm
und auch durch das dortige Feinstaubaufkommen massiv beeintrachtigt. Die Verwaltung verweise hin-
sichtlich der Larmsituation auf bestehende Lokale, doch seien diese nicht im Freien sondern in R&au-
men untergebracht.

Mit dem geplanten Zugang von der MihlstraBe aus werde ein nicht einsehbarer Winkel geschaffen,
der einem mittelalterlichen Stadtebau entsprache. Ein 6ffentlicher Zugang wird abgelehnt, die Be-
grundung fir einen offentlichen Zugang fehle.

Stellungnahme der Verwaltung:

= Private und 6ffentliche Interessen:
Die vorliegende Planung verfolgt insbesondere auch 6ffentliche Interessen, namlich die Sicherung
einer wohnortnahen, vielfaltigen Versorgung. Um dies sicherzustellen, miissen Verkaufsflachen in
der in den Planungen vorgesehenen GréRenordungen geschaffen werden. Auch die Wegebezie-
hungen von der Pfleghofstralle aus in die Griinflaiche oberhalb der Stiitzmauer der Mihlstral3e sind
im Offentlichen Interesse.

= Verhdltnis Einzelhandels-/Gastronomieflache:
In der aktualisierten Planung betréagt die Einzelhandelsflache 579,1 m2, davon sind 381,3m2 Ver-
kaufsflache. Fur die Gaststatte sind 355,7 m2 geplant, davon sind 166,2 m2 Gastraum, 34 m2 Au-
RBenterrasse und 155,5 m2 Nebenflachen. Das Verhaltnis Gaststatte zu Einzelhandel (Hauptnutzfla-
chen) betragt damit 1: 2,3.
Der Vorhabentrager hat lange Zeit erfolglos nach einem Einzelhéndler gesucht, der die gesamte
Flache des Vorhabens mietet. Doch auch die knapp 400 m2 Verkaufsflache, die nun entstehen,
sind flr Altstadtverhaltnisse eine grolie Flache, die geeignet ist, Angebotsliicken zu schliel3en.
Wenn das Sanierungsgebiet ,,Ostlicher Altstadtrand“ abgeschlossen ist, erwartet die Verwaltung,
dass sich die Lagebeurteilungen des Standorts Pfleghofstralle verbessern. Méglicherweise andert
sich dann die Nachfrage nach Handelsflachen an dieser Stelle. Baulich ist es dann mit geringem
Aufwand moglich, die UGs der Gastronomie- und der Einzelhandelsflachen eben miteinander zu
verbinden und dadurch eine zusammenhangende Handelsflache von ca. 935 m2 zu erreichen.

» Uberbauung der Griinflache/Ldrmminderung und Freinstaub:
Grundsatzlich kann durch Vegetation kein relevanter larmmindernder Effekt erzeugt werden. Zu
den zahlreichen positiven Wirkungen von Vegetation wie z. B. der optischen Aufwertung gehort
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aber durchaus eine gunstige Beeinflussung des lokalen Klimas (Filterung von Stauben und Schad-
stoffen, Verminderung der Aufheizung, Anreicherung der Luft mit Feuchtigkeit etc.). Dies hat im
innerstadtischen Bereich aufgrund der dort bestehenden hohen Vorbelastung besondere Bedeu-
tung. Aus diesem Grund wurde mit der Konkretisierung der Planung auch der Gehdlzanteil erhéht.
AuRerdem werden von der intensiven Dachbegriinung in dieser Hinsicht ebenfalls positive Wirkun-
gen erwartet. Zwischen den Baukdrpern und der Stiitzmauer verbleibt ein unbebauter Streifen von
ca. 3 bis 8 Metern, der mit Ausnahme des Wegs intensiv bepflanzt wird, unter anderem mit (inzwi-
schen) zwei Baumen. Dartber hinaus wird der Eingriff kompensiert durch die Erschliefung der bis-
her unzuganglichen stadtischen Parzellen 147/2 und 149, die als 6ffentliche Griinflache entwickelt
werden soll. Dies kommt der Wohnsituation des gesamten Quartiers zugute. Der Vorhabentrager
hat eine Landschaftsarchitektin mit einer Freiflachenplanung beauftragt (siehe Anlage 1, Vorha-
benplan Nr. 11).

Die Reduzierung des Larms und des Feinstaubs durch den Verkehr auf der Mihlistra3e kann nicht
durch MaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgen. Vielmehr miissen Manah-
men auflerhalb des Bebauungsplanverfahrens ergriffen werden, die den Verkehrslarm und das
Feinstaubaufkommen in der MihlstraRe reduzieren. Dies hat zum Beispiel mit der Geschwindig-
keitsregelung auf der MihlistralRe und mit dem Gesamtverkehrsaufkommen zu tun. An beiden
Themen wird in der Verwaltung derzeit gearbeitet.

» Nutzung der Grinflache/Vergleich mit bestehenden Gaststétten:
Von einer tiberwiegenden Nutzung der Freiflaichen als Gaststatte im Freien kann aus Sicht der Ver-
waltung nicht die Rede sein: Die gastronomische Nutzung belduft sich auf 34 m2, die Gesamtflache
der nicht oder mit Griindachern bebauten Flache umfasst 750 m2, die Gastronomie macht also
4,5% aus. Das , Little Italy” in der Mihlstral3e 20 hat bodentiefe, nahezu tber die ganze Fassade
offenbare Fenster, so dass die Situation durchaus mit einer Auf’engastronomie vergleichbar ist.

» Einsehbarkeit und Notwendigkeit eines 6ffentlichen Zugangs auf die Griinfliche vom Norden der
Muhlstalle aus:
Die geringe Einsehbarkeit der ErschlieBung vom Lustnauer Tor zur Grunflache ist aufgrund der
denkmalgeschitzten und daher nicht zur Disposition stehenden mittelalterlichen Stadtmauer nicht
zu vermeiden. Eine ErschlieRung der Grunflache oberhalb der Stitzmauer ist jedoch eine das Woh-
nen wesentlich starkende MalRnahme, fiir die die mangelnde Einsehbarkeit in Kauf genommen wer-
den kann.

2.3. G. Seidel/S. Neumann, Pfleghofstral3e 4/2:

Der Hof und die Durchfahrt zwischen Gebaude Pfleghofstralle 4/1 und 4/2 sollen privat bleiben. Die
geplante Gastronomie solle nur von der Pfleghofstralle und liber die Rampentreppe Richtung Bo-
schung erschlossen werden, die Gastronomie soll zum Hof hin keinen Tirfliigel bekommen.

Die Gastronomieregelung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes solle auch fur das Gebaude
Pfleghofstralle 4/2 gelten.

Der Treppe von Weg Haus Nr. 6 in den Hof Pfleghofstralle 4/2 wird nicht zugestimmt.

Die Planungen im Gebaude Pfleghofstralle 4/2 sollten in den ErschlieBungspléanen berticksichtigt wer-
den (Anmerkung der Verwaltung: gemeint sind Um- und Anbauplanungen Pfleghofstrale 4/2).

Die geplante Bepflanzung sei zu wenig, die Bepflanzung soll als Schutz vor Larm und Feinstaub des
Verkehrs auf der Mihlstral3e dienen, gefordert wird eine dichte Béschungsbepflanzung mit mind. 2,50
m bis 3,00 m Hohe.
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Stellungnahme der Verwaltung:

» Beziehungen der Grundrisse zum Gebdude Pfleghofstrale 4/2:
Der Hof und die Durchfahrt zw. Geb. 4/1 und 4/2 bleiben privat. Die aktualisierten Plane sehen die
ErschlieBung der Freiflache der Gaststétte so wie angeregt vor. Auch ist nicht vorgesehen, die
Gaststatte zum Hof hin mit einer Tur zu versehen. Auf die Treppe vom Gebaude Nr. 6 in den Hof
des Gebaudes 4/2 wurde in den aktualisierten Planen ebenfalls verzichtet.

= Gastronomieregelung:
Das Grundstiick Pfleghofstr. 4/2 liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes. Die Regelungen des B-Planes kénnen daher nicht auf das Geb&aude Pfleghofstralle
4/2 ausgedehnt werden.

= Bepflanzung:
Siehe Stellungnahme zu Punkt 2.2 (Uberbauung der Griinflache/Larmminderung und Feinstaub).

Da, wie dort ausgefiihrt, die Bepflanzung in der Regel keine larmmindernde Funktion einnimmt,
soll die Héhe der Bepflanzung im Bebauungsplan nicht verbindlich geregelt werden.

2.4. Barbara Fischer und Else Zalaman, Pfleghofstrafl3e 4/1 (16.09.2008)

Die Formulierung unter 9 PFG sei unklar, da die Grof3e der Terrassen nicht genau dargestellt ist, es
wird eine Mitbestimmung bei der Bepflanzung gewtinscht. Einheimische Arten seien zu bevorzugen.
Die Pflanzgebote insgesamt seien mager. Wie wird die Dachbegriinung sichergestelit? Eine Ver-
schlechterung der Feinstaubsituation und erhohte Larmbelastung wird beflirchtet. Wie sieht die Situa-
tion fir Tiere derzeit und durch die Planung aus?

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane sind maRhaltig, demnach ist die GroRe der Terrassen auf den
Flachdachern bestimmt (Anlage 1, Vorhabenplan 4). Zwischenzeitlich wurde eine Freiflachenplanung
erstellt, die die Bepflanzung konkretisiert (Anlage 1, Vorhabenplan 11). Die Dachbegriinung ist eine
Festsetzung im Bebauungsplan und damit verbindlich. Des Weiteren wird die Umsetzung durch einen
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sicher gestellt.

Die Artenauswahl in diesem innerstadtischen Bereich muss sich zunéchst an den schwierigen Stand-
ortbedingungen orientieren und dem begrenzten Platzangebot gerecht werden. Entlang der Boschung
sorgen blihende Gehdlze fiir eine gestalterische Aufwertung, zwei Baume gliedern den neuen Frei-
raum oberhalb der Mauer, wirken aber auch in die Mihlstraf3e hinein, ohne sie zu verdunkeln.
Hinsichtlich der Fauna ist das Planungsgebiet von vielfaltigen Faktoren beeinflusst und von unterge-
ordneter Bedeutung fiir die Tierwelt: Isolierte Lage, keine Vernetzung mit anderen Lebensraumen,
Stoffeintrage, Storungen etc.), so dass hier vor allem sog. Ubiquisten (Arten ohne spezielle Anspriiche
an ihren Lebensraum) und typische stadtbewohnende Arten zu erwarten sind. Aufgrund dieser Ein-
schatzung wurden keine weitergehenden Untersuchungen des Bestandes durchgefihrt. Die Stadtver-
waltung geht davon aus, dass sich die Situation fiir die Tierwelt durch die Planungen nicht verschlech-
tert, dass also auch weiterhin Lebensraum fiir stérungsunempfindliche Arten ohne besondere Lebens-
raumanspriche und fur stadtbewohnende Tierarten vorhanden sein wird.
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2.5.  Prof. Dr. Jurgen Leonhardt, Pfleghofstra3e 11 (12.09.2008):

Zu prufen sei, inwieweit ,im Untergrund” des Gebaudes PfleghofstralRe 8 alte Fassadeneinkleidungen
noch erhalten sind. Der einheitliche Bebauungsbestand in der PfleghofstraRe aus klassizistischer Zeit
sollte erhalten werden. Alle zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen der Struktur in der Strale
seien auf den ersten Blick nicht als solche erkennbar. Der geplante Neubau weiche hingegen vom
StralRenbild ab und betone dies noch durch die asymmetrische Fenstergestaltung. Die geplante Hoher-
legung der Fenster im Gebaude Pfleghofstralle 8 ab dem 1. OG verandere die Stralenansicht ent-
scheidend: Bisher zeigt der Blick vom Lustnauer Tor auf die Ostseite der Pfleghofstral3e einen gleich-
maRigen Anstieg der Fassadenproportionen entsprechend dem Gefélle der StraRe. Mit dem geplanten
Neubau wirde sich in der Mitte ein massiver horizontal gleichbleibender Block von Schaufenstern tiber
Pfleghofstralle 6-8 ergeben, der sich in den Fensterlinien der Wohngeschosse sogar Giber Pfleghofstra-
e 4 bis in den Pfleghof fortsetze. Die Fensterlinien Pfleghofstralle 10 und im Eckhaus (Blumen End-
riss) wirden in kurzen Abstanden abfallen. Die Dachtraufhtéhen und die Fensterhdhen 1. + 2. OG im
Eckhaus (Blumen Endriss) seien falsch eingezeichnet, diese lagen tatsachlich deutlich tiefer als im Plan
angegeben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Gebaude stehen nicht unter Denkmalschutz. Erhaltenswerte Fassadenbekleidungen bei bestehen-
den Gebauden kénnen erhalten werden. Eventuell bestehende Bekleidungen beim zum Abbruch vor-
gesehenen Gebaude Pfleghofstralle 8 wiederzuverwenden widersprache dem heute auch in der
Denkmalpflege allgemein Ublichen Grundsatz, historische Bauteile in situ zu erhalten, Neubauteile wie
Neubauten aber als solche erkennbar zu gestalten.

Ziel der Stadt ist grundsatzlich der Erhalt der historischen Bausubstanz mit dem Ergebnis, dass in der
Tlbinger Altstadt sehr wenig Gebaude abgebrochen werden. Dennoch ist ein Abbruch an manchen
Stellen nicht zu vermeiden: damit die Altstadt nicht nur eine historische Kulisse wird, miissen Bau-
strukturen an heutige Bedurfnisse (nicht nur des Wohnens — auch des Handels) angepasst werden
koénnen. Eine Koppelung der Ladenflachen Pfleghofstralie 6 mit denen der Pfleghofstralie 8 wéare im
Bestand nicht niveaufrei moglich gewesen.

Es wurde entsprechend den Regeln der Stadtbildsatzung darauf geachtet, dass sich Briistungs- und
Sturzhéhen der Gebaude Pfleghofstralle 6 und 8 voneinander unterscheiden. Der Rhythmus der Ver-
satze von Bristungs- und Sturzhdéhen wird sich zwar verandern, die Verwaltung halt dies aber fir ver-
tretbar.

Relevant fur die stadtebauliche Einbindung sind die direkten Nachbargebaude, insbesondere Pfleghof-
stralle 10. Dessen First- und Traufh6he wurde von einem 6ffentlich bestellten Vermessungsbiiro auf-
genommen und in die aktualisierten Plane eingetragen. Die Gebdudehdhe des Gebaudes Pfleghofstra-
Re 8 andert sich gegeniiber dem Bestand kaum.

Von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen im Beteiligungsverfahren drei
Stellungnahmen ein, die als Hinweise zu werten sind:

Vermogen und Bau Baden-Wurttemberg (14.08.08)

Zur Sicherung des landeseigenen Gebaudes Pfleghofstrale 2 mit Auf’enanlagen und Stlitzmauern sei-
en die Bauteile vor Baubeginn in einem Sicherungsgutachten aufzunehmen. Der Verlangerung des 6f-
fentlichen Wegs nach Stden Uber das landeseigene Grundstiick Pfleghofstralie 2/Schulberg 14 kénne
nicht generell zugestimmt werden. Die vorgesehenen HangsicherungsmafRnahmen mussten in Bezug
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auf das landeseigene Grundstiick PfleghofstraBe 2/Schulberg 14 dokumentiert werden. Die vom Café
mit AuBenbewirtung ausgehenden Larmbeléstigungen sollten auf ein Minimum reduziert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise bezlglich der Sicherungsgutachten und der Dokumentation vorgesehener Hangsiche-
rungsmaflnahmen werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben. Die
Verlangerung des Wegs ist auf dem stadtischen Flurstiick 147/2 vorgesehen. Zu den Larmemissionen
der Gaststatte siehe Stellungnahme der Verwaltung zu den Anregungen der Offentlichkeit.

Deutsche Telekom AG (19.08.08)

In den Randzonen des Plangebiets befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG. Bei der Pflanzung neuer Baume im Bereich offentlicher Flachen sind die einschlagigen Normen
und Richtlinien zu bericksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager weitergegeben.

Regierungsprésidium Tubingen, Denkmalpflege (17.09.08)

Die festgesetzte Zulassigkeit einer Tiefgarage im riickwartigen Teil des Grundstiicks Flst. Nr. 148/9
bzw. 148/1 kénnte zu einem Prazedenzfall fir weitere Vorhaben dieser Art in der Altstadt bilden, die
als substanzzerstérende Eingriffe in das Stadtdenkmal zu werten wéren. Die Festsetzung sollte tiber-
dacht werden.

Durch die vorliegende modifizierte Planung wurden die Beeintrachtigungen von Kultudenkmalen von
besonderer Bedeutung und des gesamtanlagenwirdigen Altstadtbildes gemindert. Die grundsatzlichen
Bedenken werden zurlickgestellt. Bedenken bestehen, dass eine charakteristische Altstadtansicht flr
ein Projekt mit moglicherweise unsicherer Prognose negativ verandert wird.

Im Planbereich sind archéologische Grabungen erforderlich. Im Hinblick auf die Finanzierung der Kos-
ten sollten Gesprache zwischen der Stadt, dem Investor und der Denkmalfachbehérde gefiihrt wer-
den.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die aktualisierten Plane sehen keine Tiefgarage mehr vor. Die Festsetzung in | (6) der textlichen Fest-
setzungen wurden entsprechend angepasst.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag, das Vorhaben entsprechend dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und den Vorhabenplanen durchzufihren. Die Stadt hat das Recht,
den Bebauungsplan bei Nichtdurchfihrung aufzuheben.

Eine archéaologische Sondage hat bereits auf Kosten des Vorhabentragers und in Abstimmung mit dem
Regierungsprasidium stattgefunden.

3. Lésungsvarianten

Keine.
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4. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen.

Von einzelnen Regelungen der Stadtbildsatzung wird im Rahmen der Baugenehmigung befreit. Die
Abweichungen wurden in der Sitzung des Gestaltungsbeirats am 06.12.2008 und in einem vertiefen-
den Gesprach zwischen Architekt, Gestaltungsbeirat Wilhelm Huber und Verwaltung am 12.12.2008
beraten.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 10.12.2008 (Anlage 1)

Perspektivische Darstellungen des Vorhabens (Anlage 2)

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 10.12.2008 (Anlage 3)
Textliche Festsetzungen vom 10.12.2008 (Anlage 4)

Begriindung vom 10.12.2008 (Anlage 5)

Durchfiihrungsvertrag mit 4 Anlagen (Anlage 6)

Protokolle des Gestaltungsbeirats (Anlage 7)

Verfahrens- und Datentbersicht (Anlage 8)
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Anlage 3 zur Vorlage 10/2009
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Anlage 4 zur Vorlage 10/2009

Textliche Festsetzungen

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Pfleghofstralle 4/1, 6, 6/1 und 8



ENTWURF

Der Bebauungsplan ,Altstadtgebiet” (Nr. 399), rechtskraftig seit dem 06.09.1989 wird im Geltungsbe-
reich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Pfleghofstralie 4/1, 6, 6/1 und 8“ Gberlagert und
fur unanwendbar erklart.

| PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) i. V. m. den 8§ 1 ff. der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit 8 4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen ge-
troffen:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 2 BauGB, 88 1 ff. BauN-
VO)

(1) Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als ,Misch-
gebiet" ausgewiesen.

(2) In Anwendung von 8 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 6 BauNVO werden im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes folgende Nutzungen ausgeschlossen:

= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
= Vergnigungsstatten

(3) In Anwendung von § 1 Abs. 7 BauNVO und § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes oberhalb des ersten Oberge-
schosses nur Wohnnutzungen zulassig sind.

(4) In Anwendung von 8 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzung nur sol-
che Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. Schank- und Speisewirtschaften sind nur im Geb&aude Pfleghofstralle
4/1 zulassig und nur mit Offnungszeiten innerhalb des Zeitraums von 08:00 bis 24:00 Uhr.

2 Maf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 9 Abs. 3 BauGB, 88 16 ff.
BauNVO)

(1) Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und bei Gebauden mit
Flachdach durch die maximale Gebaudehthe (max. GH in m tber NN.), bei Gebauden mit
geneigten Dachern durch die maximale Trauf- und Firsth6hen (max. TH bzw. max. FH in m
Uber NN.) entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

(2) Das im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Baufenster auf 6ffentlicher Verkehrsflache darf
entsprechend den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen Nr. 4-6, 8 und 9 ab einer H6he von
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339,00 m U NN mit baulichen Anlagen uberbaut werden.

(3) Oberer Bezugspunkt fur die maximale GH ist die Attika (oberste Dachbegrenzung), fir die
maximale Traufhdhe ist der oberere Bezugspunkt der Schnittpunkt den AuRenflachen des
Daches mit der AuBenwand und fir die maximale Firsthéhe ist der obere Bezugspunkt der
auRerste Dachabschluss.

(4) Die maximale GH darf nur mit betriebsbedingten Aufbauten (z.B. Schornsteine, Aufzugs-
schéchte, Antennen) auf einer Flache von max. 5% der Grundflache des Daches um héchs-
tens 1,20 m Uberschritten werden.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise fest-

gesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit reduzierten Grenzabstanden von max. 1,0 m Tiefe.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §

23 BauNVvO)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen

bestimmt. Fiir technische Anlagen kénnen unterirdische Uberschreitungen der Baugrenzen ge-

nehmigt werden.

Stellung der baulichen Anlagen

Sofern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Firstrichtungspfeile eingetragen sind, sind

diese maRgebend.

Stellplatze, Tiefgaragen

Tiefgaragen, Giberdachte und offene Stellplatze sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

unzulassig.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§ 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Gehrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes wird ein Gehrecht zugunsten der
Offentlichkeit festgesetzt.
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Pflanzgebote (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit PFG 1 bezeichneten Standorten
sind entsprechend der Pflanzenliste (siehe Hinweise) hochstammige Baume mit Stammum-
fang 18/20 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang entsprechend der Pflan-
zenliste 1 zu ersetzen.

(2) Auf den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit PFG 2 bezeichneten Flachdachern
ist eine intensive begriinte Bepflanzung mit einer Substrath6he von mindestens 30 cm an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Bepflanzung muss sich aus 30 % Gehdlzen und
zu 70 % aus Stauden und Grasern zusammensetzen. Nadelgeholze sind unzuldssig, Terras-
sen sind nur im Umfang zulassig wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan 4/11 dargestellt.

Stutzmauern (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flache fiir Stiitzmauern sind Stitzmau-

ern zulassig, soweit sie zur Herstellung der 6ffentlichen Wegebeziehungen erforderlich sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gilt die Stadtbildsatzung in
der jeweils giiltigen Fassung.

Dachgestaltung

(1) Fur die Dachformen und Dachneigungen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes
maRgebend.

(2) Flachdéacher sind entsprechend Nr. 9 (2) der planungsrechtlichen Festsetzungen intensiv zu
begrinen.

(3) Mit betriebsbedingten Aufbauten (Schornsteine, Aufzugsschéachte, Antennen) ist zur Attika
ein Abstand von mindestens 1 m einzuhalten.
Aufschittungen, Abgrabungen

(1) Aufschittungen und Abgrabungen sind nur insoweit zulassig, als sie der Hohenanbindung
an die Nachbargrundstiicke dienen.

(2) Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung von Aufenthaltsrdumen in Untergeschossen sind
Uber den in den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen dargestellten Umfang nicht zuléssig.
Ordnungswidrigkeiten (8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrléassig einer ortlichen Bauvorschrift zuwider-
handelt.
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HINWEISE

Pflanzenliste zum festgesetzten Pflanzgebot

Eisenholzbaum - Parroma Persila

Gleditschie, Lederhilsenbaum - Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Japanische Kirsche - Prunus 'Yedoensis'
Stadtlinde - Tilia cordata 'Roelvo’
Spitzahorn - Acer platanoides 'Cleveland'

Vorhaben- und ErschlielBungsplane
Die Vorhaben- und ErschlieBungsplane 1/11 bis 11/11 werden Bestandteil dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Bodendenkmale

Im Zuge der Baumalinahmen kénnen archaologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben, Brandschich-
ten o. &.) angeschnitten oder Funde (z. B. Scherben, Metallteile, Knochen) gemacht werden. Sollten
bisher unbekannte archéologische Fundstellen entdeckt werden, ist die Denkmalpflege unverziglich zu
benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz fiir Baden- Wirttemberg) wird verwiesen.

Hangsicherung

Aufgrund der topographischen Besonderheit des Grundstiicks sind entsprechende Hangsicherungs-
malnahmen vorzusehen. Diese sind im Objektverlauf durch eine geologische Betreuung sicherzustel-
len.

Energie

Fur die Neubauten ist geplant, den ENEV Standard zu unterschreiten, vorgesehen ist KfW 60 — Stan-
dard.

Tabingen, den 10.12.2008
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Anlage 5 zur Vorlage 10/2009

Begriindung

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
~PfleghofstraRe 4/1, 6, 6/1 und 8“
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1. Anlass der Planung

Im Jahr 2002 wurde auf den Grundstticken Pfleghofstra3e 4 bis 8 ein Wettbewerb ausgelobt, den das
Architekturbiro Allmann, Sattler, Wappner aus Miinchen gewonnen hatte. Der Entwurf sah vor, die
Gebéaude Pfleghofstralie 4 und 6 zu erhalten, das Gebdude Pfleghofstralle 8 durch einen Neubau zu
ersetzten und in den Ebenen des UG und des EG der bestehenden Gebaude in den Hofflachen zwi-
schen den Gebauden und der MihlistraBe Einzelhandelsflachen neu zu schaffen. Diese Geb&udeteile
waren so entwickelt, dass sie sich formal aus den bestehenden Stiitzmauern des Hangs entwickelten.
Bestandteil des Entwurfs war auch eine 6ffentliche Wegebeziehung von der Pfleghofstralle aus in die
Griinbereiche oberhalb der Stiitzmauer der Mihlstrae mit der Moglichkeit, diese Wegebeziehung auf
stadtischer Parzelle nach Siiden weiter zu entwickeln. Bedingt durch die Insolvenz des Wettbewerb-
auslobers ist das Vorhaben nicht realisiert worden.

Mit Ausnahme des Geb&udes Pfleghofstralle 4/2 konnte der jetzige Vorhabentrager inzwischen die
0.¢. Grundstiicke erwerben. Er hat durch die Preistrager des damaligen Wettbewerbs die Plane Uber-
arbeiten lassen und beabsichtigt diese nun zu verwirklichen.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Einzelhandelsstruktur der Tubinger Altstadt ist durch die kleinparzellige mittelalterliche Baustruktur
gepragt: es Uberwiegen kleine und kleinste Ladenflachen. Fir viele Warengruppen ist dies unproble-
matisch, es gibt aber Produktgruppen, die auf kleinen Flachen nur im exklusiven Segment wirtschaft-
lich vertrieben werden kénnen. Insbesondere bei gering- und mittelpreisigen Textilien erwarten die
einschlagigen Filialisten zusammenhangende Ladenflachen im EG von mindestens 250 — 400 m2. Auch
Lebensmittel und Drogeriewaren kénnen derzeit nur noch in fiir die Verhéltnisse der Altstadt grof3en
Flachen verkauft werden. Um die lebendige Nutzungsmischung in der Altstadt zu erhalten und um zu
gewahrleisten, dass sich breite Schichten der Bevélkerung auch in der Altstadt mit Waren des tagli-
chen und periodischen Bedarfs versorgen kdnnen ist es Ziel dieser Planung, relativ grolie, zusammen-
héangende Verkaufsflaichen zu schaffen.

Dieses Ziel soll aber innerhalb der historisch gewachsenen Parzellen- und Baustrukturen realisiert wer-
den und im Interesse einer weitestgehenden Flexibilitat sollen die einzelnen Gebdude auch unabhé&n-
gig voneinander bewirtschaftet werden kdnnen.

Auch das Ziel des bisher dort geltenden Bebauungsplans , Altstadtgebiet”, zum Erhalt der Nutzungsmi-
schung das Wohnen besonders zu schiitzen soll aufrechterhalten werden. Ebenfalls Ziel des Bebau-
ungsplans ,Altstadtgebiet” ist der Erhalt und die Entwicklung der Grunflachen, die als Naherholungs-
bereiche der Bewohner umso wichtiger sind, als diese in aller Regel weder Balkone noch Terrassen
haben. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Pfleghofstrale 4/1, 6, 6/1 und 8“ kann nun
die Grunflache oberhalb der Mihlstrale erstmalig erschlossen werden. Sie wird dadurch der Bevélke-
rung zuganglich und nutzbar gemacht. Daflir muss zwar bestehende Bepflanzung der Grunflachen auf
den Grundsticken des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gerodet werden, es werden aber wieder
Grunflachen angelegt, so dass der Verlust von Grin lediglich vorubergehend sein wird.
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3. Vorhabensbeschreibung

Mit Ausnahme des Gebé&udes PfleghofstralRe 8 sollen die Geb&aude zur Pfleghofstrale erhalten und
saniert werden. Die Anbauten Richtung Muhlstral’e werden allerdings abgebrochen und durch gréRere
Bauteile ersetzt, die unterirdisch miteinander verbunden werden kénnen. Die EG-Verkaufsflachen in
den Gebé&uden Pfleghofstralle 6 und 8 werden miteinander verbunden.

Die Héhenentwicklung des Neubaus PfleghofstralBe 8 orientiert sich am bisher vorhandenen Gebaude,
die Hohenentwicklung der Anbauten in Richtung Mihlstral3e orientieren sich an den bestehenden
Stutzmauern in der Grinflache oberhalb der Muhlstralie. Die Anbauten umfassen lediglich UG und EG
der Hauptgebaude.

Die Déacher der Anbauten werden, soweit sie nicht begangen werden, mit intensiver Begriinung verse-
hen. Dort, wo die Dacher an die Hauptgebaude anschliel3en, werden fiur die angrenzenden Wohnun-
gen Terrassen ausgebildet. Von der Pfleghofstrale aus wird durch den bestehenden Durchgang am
Gebéaude Pfleghofstralie 6 eine neue Wegebeziehung geschaffen, die einerseits Giber das Gebaude
Pfleghofstralle 10 an das Lustnauer Tor angebunden werden soll und andererseits oberhalb der
Stutzmauer der Muahlistral3e in Richtung Stden die Griinflache erschlielen soll.

Das Projekt ist nicht in der 1-A-Lage in der Altstadt. Nach Abschluss der derzeit laufenden Sanie-
rungsmafnahme ,Ostlicher Altstadtrand” wird sich die Lagegunst deutlich verbessern, insbesondere
wenn es gelingt, die Verkehrsmengen in der Mihlstral3e zu reduzieren und der 6ffentliche Raum am
Lustnauer Tor dadurch aufgewertet werden kann.

4. Planbereich
Der Planbereich wird begrenzt

- im Norden durch das Grundstiick Pfleghofstralie 10,
- im Osten durch die Muhlstrafe,

- im Slden durch das Grundstiick Pfleghofstraie 2,

- im Westen durch die Pfleghofstrale.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan vom
07.09.2007 als gemischte Bauflache dargestellt. Die geplante Mischnutzung des Bebauungsplans ent-
spricht damit dem Flachennutzungsplan.

6. Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes existiert der nicht qualifizierte Bebauungsplan ,Alt-
stadtgebiet” vom 06.09.1989. Dieser Bebauungsplan wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Pfleghofstralle 4/1, 6, 6/1 und 8" in dessen Geltungsbe-
reich Uberlagert und fur unanwendbar erkléart.
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7. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Es handelt sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, weil die Flache
zum groBten Teil bereits Uberbaut ist. Die Grundstiicksflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
betragt ca. 1.280 m2. Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fiir die eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden FFH
Gebiete sowie Vogelschutzgebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB nicht beeintréchtigt. Die Vorausset-
zungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB sind gegeben.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der stéadtebaulichen Zielvorstellung, im Planbereich Wohn- und
Geschéftsgebaude zu realisieren, als Mischgebiet ausgewiesen. Nach § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rah-
men der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentréager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Um das stadtebauliche Ziel, die Nutzungsmischung in der Altstadt zu erhalten und insbesondere das
Wohnen in der Altstadt zu ermdglichen sind gastronomische Betriebe (Schank- und Speisewirtschaf-
ten) nur im Gebaude Pfleghofstrae 4/1 zulassig, und nur dann, wenn ihre Offnungszeiten zwischen
08:00 — 24:00 liegen. Vergnigungsstatten sind nicht zulassig. Mit diesen Regelungen soll einerseits
sichergestellt werden, dass die Nachtruhe der Bewohner durch die Gastronomie nicht unzumutbar
gestort wird. Andererseits soll das durch den Bebauungsplan ,Altstadtgebiet” derzeit dort geltende
generelle Verbot von zusatzlichen Gaststatten fur das Gebaude Pfleghofstrale 4/1 im oben genannten
Rahmen aufgehoben werden, weil durch die Aulienbewirtung oberhalb der Stitzmauer der Mihlstralle
auch eine soziale Kontrolle erwartet wird. Diese soziale Kontrolle soll sicherstellen, dass das in der
MihlstralRe derzeit herrschende Problem von Passanten, die néchtlich auf der Strale Alkohol konsu-
mieren und mit Flaschen werfen nicht auch auf der Grinflache oberhalb der Stitzmauer auftritt.

Da auch das Wohnen die soziale Kontrolle verstarkt, zu einer Belebung der Altstadt zu allen Zeiten
beitragt und die Altstadt sich mit ihren kurzen Wegen zu Arbeitsplatzen, Einkaufsmdglichkeiten, sozia-
len Einrichtungen und attraktiven Aufenthaltsraumen besonders zum Wohnen eignet soll oberhalb des
ersten OGs nur Wohnen zuléssig sein. Mit dieser Regelung, die aus dem derzeit geltenden Bebau-
ungsplan ,Altstadtgebiet” bernommen wurde, soll das Wohnen gegen die Konkurrenz von in der
Regel mehr Miete bezahlenden Dienstleistern geschitzt werden.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen figen sich stadtebaulich nicht in das Gebiet ein und werden des-
wegen ausgeschlossen.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximale Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt. Das im zeichnerischen Teil gekennzeichnete Baufenster auf offentlicher Ver-
kehrsflache darf entsprechend den Vorhabenplanen Nr. 4 — 6, 8 und 9 ab einer H6he von 339,00 m Q.
NN tiberbaut werden. Mit der Uberbauung soll erreicht werden, dass die 6ffentliche Wegeverbindung
4
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an die nordliche Muhlstral3e hergestellt werden kann, und dennoch das Geb&aude Pfleghofstralle 8 an
die Front der Gebaude Pfleghofstralle 10 und Am Lustnauer Tor 5 anschlief3t.

Oberster Bezugspunkt der Gebdudehdhe der Flachdécher ist die Attika (oberste Dachbegrenzung). Die
maximal zuléassige Gebaudehthe darf mit betriebsbedingten Aufbauten wie z.B. Schornsteinen, Auf-
zugsschachten und Antennen auf einer Flache von max. 5% der Grundflache des Daches um héchs-
tens 1,20 m Uberschritten werden. Fur Steildéacher werden First- und Traufhdhen festgesetzt. Fur die
Traufhohe ist der obere Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuBenflachen des Daches mit der AuRen-
wand, fir die Firsthohe ist der obere Bezugspunkt der duBerste Dachabschluss. Dachaufbauten auf
den Steildéchern sind im Rahmen der Stadtbildsatzung zul&ssig.

Die maximalen Gebaudehdhen der bestehenden Gebaude entsprechen im Wesentlichen dem Bestand.
Die der Neubauten wurden unter Einbeziehung der Umgebungsbebauung entwickelt. Die Héhenfest-
setzungen ermdglichen drei bis vier Vollgeschosse in Gebaudeteilen mit geneigten Dachern. Die flach
gedeckten Anbauten wurden in ihrer Hohe so entwickelt, dass sie im EG und UG gewerbliche Raume
aufnehmen kdnnen und sich in ihrer Héhe zur Mihlstralle in die Stitzmauerstruktur des dortigen
Grunraums einfuigen.

In Anwendung von 8§ 17 Abs. 3 BauNVO werden die Obergrenzen der Grundflachenzahl des § 17 Abs.
1 uberschritten. Diese Uberschreitung ist stadtebaulich notwendig, um die fiir 6ffentliche ErschlieBun-
gen notwendigen Flachen von den jetzigen Grundstiicken abtrennen zu kénnen und trotzdem noch die
beabsichtigten groReren Flachen fur Einzelhandelsnutzungen herstellen zu kénnen. Durch die Hohen-
begrenzung der flach gedeckten Bauteile ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt sind. Die Uberschreitungen werden da-
durch ausgeglichen, dass die Flachdacher intensiv begrint, der zukiinftig 6ffentliche Weg durch weite-
re Grunflachen begleitet wird und Pflanzgebote fir zwei hochstimmige Baume festgesetzt werden.

8.3 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene
Bauweise mit reduzierten Grenzabstanden von max. 1,0 m Tiefe. Diese Abstande sind im Bestand
bereits vorhanden oder aus dem Baubestand abgeleitet. Die flach gedeckten Bauteile sollen sich in die
Struktur der Stitzmauern auf der Grinflache oberhalb der MihlstralRe einfiigen und sollen daher dicht
an die Grenzen oder auf die Grenzen gebaut werden.

Durch die abweichende Bauweise werden nachbarliche Belange nicht beeintrachtigt, insbesondere
wird die heute vorhandene ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung der Nachbargeb&aude
nicht verandert. Brandschutzrechtliche Belange werden nicht bertihrt; um die historische Parzellen-
struktur beibehalten zu kénnen, sollen bauordnungsrechtliche Belange zwischen Bauten auf unter-
schiedlichen Parzellen des Vorhabentragers soweit machbar mittels Baulasten geregelt werden.

8.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen be-
stimmt. Die einzelnen Baukdrper werden durch Hohenfestsetzungen definiert. Die dadurch entstehen-
den Kubaturen entsprechen grofiteils dem heutigen Bestand. Auch heute ist die Flache zwischen den
Hauptgebauden an der Pfleghofstralle und der Mihlstralle mit Anbauten und asphaltierten, als Stell-
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platze dienenden Flachen weitgehend versiegelt. Die gegenliber dem Bestand grolReren Anbauten
werden mit Griindachern versehen, deren Substratstarke von mindestens 30 cm erlaubt, neben Gréa-
sern auch Stauden und Kleingehélze zu pflanzen. An zwei Stellen sind Baume vorgesehen, deren Wur-
zelrdume von Bebauung frei gehalten wird.

Baulinien wurden dort festgesetzt, wo historische Geb&aude bereits bestehen und erhalten werden
sollen. Die Baulinie im Osten des als Neubau vorgesehen Gebaudes Pfleghofstrale 8 wurde festgelegt,
um sicher zu stellen, dass dort das Bauschema der angrenzenden Gebaude Richtung Lustnauer Tor
fortgesetzt wird. Die leichte Eindrehung auf die Grinflache soll auf die dort geplante neue Wegebezie-
hung hinweisen.

8.5 Stellung der baulichen Anlagen

Die bestehende Dachlandschaft soll durch die Festsetzung von Firstrichtungen langfristig gesichert
werden.

8.6 Stellplatze, Tiefgaragen

Die sehr dichte Baustruktur der Altstadt erlaubt in aller Regel nicht die Anlage von Stellplatzen und
Tiefgaragen. Fur die Bewohner gibt es die Mdglichkeit, in Parkhausern Stellpldtze anzumieten. Uber-
durchschnittliche viele Bewohner der Altstadt verzichten auf den Besitz eines eigenen Autos und nut-
zen den in der Altstadt sehr guten OPNV und das dort reichhaltige Angebot von Carsharing. Tiefgara-
gen, offene und Uberdachte Stellplatze widersprechen dem Ziel der Schaffung attraktiver Freirdume,
die fiir die Akzeptanz neuer Handelsflachen notwendig sind und sind daher ausgeschlossen.
Baurechtlich notwendige Stellplatze fur gewerbliche Nutzungen kénnen abgel6st werden.

8.7 Nebenanlagen

Aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets und aus Griinden der Versie-
gelung sind Nebenanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

8.8 Gehrechte

Die gesamte Grunflache oberhalb der Stiitzmauer der Mihlstrale ist nicht durch Wege erschlossen.
Eine erste ErschlieBung soll nun durch einen parallel zur Stiitzmauer verlaufenden, 6ffentlichen Weg
ermdglicht werden. Um die Griinflaiche oberhalb der Stiitzmauer in das Wegenetz der Stadt zu integ-
rieren soll im Rahmen des Sanierungsgebietes ,Ostlicher Altstadtrand“ ein Aufgang durch das angren-
zende Gebaude Pfleghofstralle 10 geschaffen werden.

Mit dem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit soll ein Anschluss des Wegenetzes an die Pfleghofstra-
3e erreicht werden.
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8.9 Pflanzgebote

Die bereits bestehende Baustruktur ist sehr dicht, die Versiegelung der Flache wird durch das Vorha-
ben noch etwas verstarkt. Die festgesetzten Pflanzgebote dienen der Kompensation dieser Verdich-
tung, sollen aber auch als gestalterische Elemente die Attraktivitat der Freianlagen starken und fiir das
gesamte Umfeld das Mikroklima positiv beeinflussen.

8.10 Stutzmauern

Die Grunflache oberhalb der MiihlstraRe ist in ihrem gesamten Verlauf durch teils hohe Stiitzmauern
gepragt. Deswegen soll diese Art der Gelandemodellierung auch im Geltungsbereich dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans weitergefihrt werden.

9. Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Fir den Geltungsbereich gilt die Stadtbildsatzung in der jeweils giltigen Fassung. Da die Stadtbildsat-
zung keine Aussagen Uber Flachdacher und Gelandemodellierungen macht, werden zusammen mit
dem Bebauungsplan drtliche Bauvorschriften fur die Gestaltung dieser Elemente aufgestellt.

Die Dachflachen der Flachdacher sind, da diese teilweise von der umgebenden Bebauung eingesehen
werden kdnnen, als intensiv begriinte Dachflachen vorgesehen. Betriebsbedingte Aufbauten sollen von
der Attika einen Abstand von mindestens 1 m haben, um vom 6ffentlichen StraRenraum aus nicht in
Erscheinung zu treten.

Festsetzungen zu Abgrabungen und Aufschittungen werden getroffen um die erforderlichen Gelan-
demodellierungen auf ein vertragliches MaB zu begrenzen und die Struktur des terrassierten Grin-
raums unterhalb des Pfleghofs fortzusetzen.

10. Erschliel3ung

Die Grundstiicke werden von Fullgangern als auch von Fahrzeugen tber die Pfleghofstrale erschlos-
sen. Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die stadtischen Ver- und Entsorgungsanla-
gen.

11. Bodenordnung

Bodenordnende Verfahren sind nicht notwendig.
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12. Energie

Fur die Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans soll durch den Einsatz von opti-
mierter Geb&audetechnik und hohen Dammstandards der Mindeststandard der ENEV unterschritten
werden. Es wird angestrebt, den Energiestandard KfW 60 zu erreichen.

13. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Pfleghofstralle 4/1, 6, 6/1 und 8" wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Dennoch sind die Be-
lange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwéagung einzustellen.

Nach Uberschlagiger Prifung werden die Schutzgiter Pflanzen, Tiere, Mensch, Gesundheit, Klima,
Boden, Wasser, Luft, Kultur- und Sachgiter sowie das Orts- und Landschaftshild durch die anstehen-
den Baumafinahmen nicht beeintrachtigt. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck geméaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB sind ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Es wird festgestellt, dass die Grundflachen der vorgesehenen Bereiche unter den zulassigen Grundfla-
chen gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegen (vgl. Punkt 7 beschleunigtes Verfahren).

Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Zuléssigkeit einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht

(gem. § 13 a Abs. 1 BauGB).

Es wird die Einschatzung erlangt, dass die vorgeschlagene Bebauung keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat.

Tubingen, den 10.12.2008



Anlage 6 zur Vorlage 10/2009

Vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieRungsplan
~Pfleghofstral3e 4/1, 6, 6/1 und 8“

Zwischen

der Universitatsstadt Tubingen, Am Markt 1, 72074 Tubingen,

vertreten durch Frau Baubirgermeisterin Ulla Schreiber
- nachfolgend Stadt genannt -

und

die STEG Stadtentwicklung Stiidwest Gemeinntitzige GmbH, Olgastralle 54, 70182 Stuttgart,
vertreten durch Herrn Thomas Wirth
- nachfolgend STEG genannt -

und

Herr Otto Mayer, Hartmeyerstral3e 88, 72076 Tubingen
- nachfolgend Vorhabentrager genannt -

und

Herr Otto Mayer, HartmeyerstralBe 88, 72076 Tlbingen

Frau Renate Hager, Ludwig-Hofer-Stralle 10, 70192 Stuttgart,
Herrn Dr. Thomas Mayer, Mozartstralle 16, 64287 Darmstadt,

Herrn Manfred Mayer, Bornweg 13, 36282 Hauneck
- nachfolgend Grundstickseigentimer genannt -

1.) Vertragsgebiet

Dieser Vertrag umfasst die nachfolgend genannten Grundstiicke, die im Grundbuch von Tubingen wie
folgt eingetragen sind:

FIst. Nr. | Stralle Grole in Eigentiimer Grundbuchstelle
m2
148/9 Pfleghofstralle 4/1 | 296 Otto Mayer, Renate Heft 7292 bis 7295 je
Hager, Dr. Thomas BV-Nr. 1
Mayer, Manfred Mayer | (Wohnungs- und Teileigentum)
148/1 Pfleghofstralie 230 Otto Mayer Heft Z 130
Abt. I Nr. 1
148/5 Pfleghofstralle 6 249 Otto Mayer Heft 23397
BV-Nr. 1
148/3 Pfleghofstralle 6/1 | 343 Otto Mayer Heft 23398
BV-Nr. 1
148/6 Pfleghofstralle 8 160 Otto Mayer Heft 5416
BV-Nr. 1




11.) Vorbemerkung

1. Mit Antrag vom 21.02.2007 hat der Vorhabentrager einen Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und Erschliefungsplan fir die Grundstiicke
PfleghofstralBe 4/1, 6, 6/1 und 8 (FIst. Nr. 148/9, 148/1, 148/5, 148/3, 148/6) gestellt. Ziel des
Vorhabens ist es, fir Altstadtverhaltnisse grofiere, zusammenhéngende Verkaufsflachen zu
schaffen und die Nutzungsmischung zu erhalten. Des Weiteren soll die Grunflache oberhalb der
Stutzmauer der Muahlstral3e erschlossen und entwickelt werden. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Vorhaben hat der Gemeinderat der Stadt
am 26.03.2007 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB beschlossen.

2. Um die Voraussetzungen fiir den Satzungsbeschluss zu schaffen, schlieRen die Vertragsparteien
nachfolgenden Vertrag. Der Vertrag enthalt Elemente eines Durchfiihrungsvertrages nach § 12
BauGB sowie erganzende Regelungen Uber ErschlieRungsmalinahmen nach § 11 BauGB.

3. Die Grundsticke im Vertragsgebiet liegen innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
,Ostlicher Altstadtrand® in Tubingen. Fir einen Teil der im Vertrag naher beschriebenen
MaRnahmen sind hinsichtlich ihrer Durchfihrung und Finanzierung daher gesonderte
Vereinbarungen abzuschliefen. Beziiglich der nach dem Vertrag durchzufiihrenden
ErschlieBungsmalnahmen erfolgt die abschlieBende Regelung in diesem Vertrag.

111.) Vorhaben- und ErschlieBungsmalRnahme
8 1 Gegenstand des Vertrags

Gegenstand dieses Vertrages ist das Vorhaben ,Pfleghofstralle 4/1, 6, 6/1 und 8“, das folgende
MaRnahmen umfasst:

- Die Modernisierung und Instandsetzung der Geb&aude Pfleghofstralie 4/1 und 6 im Sinne des
§ 148 BauGB. Diese Mallnahmen werden im Einzelnen in der noch abzuschlieBenden
Vereinbarung Uber die Durchfiihrung von Erneuerungsmafnahmen geregelt.

- Der Abbruch der Anbauten der Gebaude Pfleghofstrale 4/1 und 6 in Richtung Muhlstralie.
Diese MaRhahmen werden im Einzelnen in der noch abzuschlieBenden Vereinbarung tber
Ordnungsmafinahmen geregelt.

- Die Errichtung von neuen Anbauten (UG und EG) bei den Gebauden Pfleghofstralie 4/1 und 6
in Richtung Muhlstral3e, die unterirdisch miteinander verbunden werden kénnen.

- Der Neubau des Gebaudes Pfleghofstralie 8.

- Die Gestaltung der Freiflachen.

- Die Schaffung einer Wegebeziehung von der Pfleghofstralie aus durch den bestehenden
Durchgang am Gebé&ude Pfleghofstralle 6, die einerseits im Bereich des Gebaudes
Pfleghofstralle 10 an das Lustnauer Tor angebunden werden kann und oberhalb der
Stutzmauer der Muhlstral3e in Richtung Stiden die Griinflache auf den Flurstiicken 147/2 und
149 erschlie3t einschlieRlich der Herstellung einer Grinflache und Bepflanzung (im Folgenden
»ErschlieBungsmalinahme* genannt).

Maltgebend hierflr sind die Vorhaben- und Erschliefungsplane 1/11 bis 11/11 vom 10.12.2008.



8§ 2 Durchfuhrungsverpflichtung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens und der
ErschlieBungsmaBnahmen nach den Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
»Pfleghofstrale 4/1, 6, 6/1 und 8“ mit planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen
Bauvorschriften und den Vorhaben- und Erschlieungsplanen Nr. 1/11 bis 11/11 unter Beachtung der
Regelungen dieses Vertrags. Eine abschnittsweise Realisierung des Vorhabens innerhalb der in diesem
Vertrag bestimmten Fristen ist zulassig.

8 3 Energiekonzept

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, vor Baufreigabe ein Energiekonzept fur das Vorhaben
vorzulegen, in dem nachgewiesen wird, dass die Energiestandards der Energieeinsparverordnung
unterschritten werden und der KfW Standard 60 eingehalten wird.

8 4 Gestalterische Vorgaben

(1) Das Vorhaben ist in gestalterischer Hinsicht gemaR den Vorhaben- und ErschlieBungspléanen
auszufihren.

(2) Zur Sicherung der gestalterischen Qualitéat gelten Leitdetails, die in Anlehnung an die Sitzung des
Gestaltungsbeirats am 06.12.2008 im Einvernehmen mit der Verwaltung vom Biro Allmann,
Sattler, Wappner, Miinchen erstellt werden. Dieses Blro wird dariiber hinaus vom Vorhabentrager
mit der kinstlerischen Oberbauleitung beauftragt.

8 5 Vorgaben zur Nutzung des Vorhabens

(1) In den Ebenen -1, 0 und + 1 sind ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen zuléssig. Schank- und
Speisewirtschaften und Vergniigungsstatten sind ausgeschlossen. Oberhalb der Ebene + 1 ist
ausschlieBlich Wohnen zuléssig.

(2) Im Gebéaude Pfleghofstralle 4/1 sind in der Ebene 0 ausnahmsweise Schank- und
Speisewirtschaften zulassig. Um das Wohnen in der Altstadt und der Umgebung nicht zu
beeintréchtigen, wird die Betriebszeit im Geb&ude von 08:00 Uhr bis 24:00 Uhr und die
Betriebszeit auf der Gartenterrasse von 10:00 Uhr bis 23:00 Uhr beschrankt. Auf der
Gartenterrasse dirfen keine Speisen zubereitet werden, die Veranstaltung von Live-Musik und das
Abspielen von Musik Uber Verstéarkeranlagen sind unzuldssig. Unzumutbare Larmbeldstigungen
durch Gaste sind zu unterbinden.

Die Ebene -1 ist, sofern in der Ebene 0 Schank- und Speisewirtschaften errichtet werden,
ausschlieBlich Nebenanlagen der Schank- und Speisewirtschaften vorbehalten.

8§ 6 Fristen fur die Durchfuhrung des Vorhabens

(1) Der Vorhabentrager hat spatestens 6 Monate nach In-Kraft-Treten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Pfleghofstralie 4/1, 6, 6/1 und 8" einen
vollstandigen und genehmigungsféhigen Bauantrag fir das in § 1 dieses Vertrags bezeichnete
Vorhaben oder einen ersten Bauabschnitt einzureichen.

(2) Der Vorhabentrager wird spatestens 6 Monate nach Erteilung der Baugenehmigung fir das
Vorhaben bzw. fir einen ersten Bauabschnitt mit dem Vorhaben und den hierfur erforderlichen
ErschlieBungsmalinahmen beginnen. Der Vorhabentrager wird das komplette Vorhaben innerhalb
von 24 Monaten nach Erteilung einer ersten Baugenehmigung fertig stellen.

(3) Die in den Absatzen 1 + 2 bestimmten Fristen kénnen im Einvernehmen mit der Stadt verlangert
werden.



(4) Wird das Vorhaben nicht entsprechend dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungspléanen und den ergdnzenden Regelungen dieses Vertrags innerhalb der
definierten Fristen durchgefuhrt, behélt sich die Stadt das Recht vor, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. 8 12 Abs. 6 BauGB aufzuheben.

§ 7 Haftung

Der Vorhabentrager haftet gegeniiber der Stadt fur jeden Schaden, der durch das Vorhaben an
offentlichen Anlagen entsteht. Der Vorhabentrager haftet auch fur Schaden, die Nutzern der
offentlichen Anlagen entstehen und durch sein Vorhaben bedingt sind.

§ 8 Gehrecht

Der Vorhabentrager als Eigentiimer des Grundstiicks Pfleghofstralie 6 und 6/1 verpflichtet sich nach
Bauabnahme die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Gehrecht eingetragene Flache der
Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen. Dieses Gehrecht ist vor Baubeginn durch Eintragung einer
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt im Grundbuch zu sichern. Die Dienstbarkeit muss an erster
Rangstelle im Grundbuch eingetragen werden. Insbesondere dirfen Grundpfandrechte nicht im
Vorrang eingetragen sein. Fir das Gehrecht ist von der Stadt keine Entschadigung zu leisten.

8 9 Durchfuhrung

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Wegebeziehung von der Pfleghofstralle aus durch den
bestehenden Durchgang am Gebaude Pfleghofstrale 6, die Uber das Gebaude Pfleghofstralle 10
an das Lustnauer Tor angebunden werden kann und oberhalb der Stiitzmauer der MihlstraRe in
Richtung Stiden die Grunflache erschliel3t, einschlieBlich der Herstellung der 6ffentlichen
Grunflache und der Baumpflanzungen durchzufiihren.

(2) Aufgrund des § 146 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 164 a BauGB werden uber den Umfang, Art und
Abfolge der beabsichtigten Ordnungsmafinahme sowie deren Finanzierung und Férderung aus
Sanierungsfordermitteln zwischen dem Eigentiimer und der Stadt die nachfolgenden Regelungen
Uber ErschlieBungsmafnahmen vereinbart.

8§ 10 Ausschreibung, Vergabe, Bauleitung

(1) Auf Grundlage der HOAI und der VOB beauftragt der Vorhabentréager mit der Planung,
Ausschreibung und Bauleitung ein leistungsféhiges Ingenieurbiro, das die Gewahr fir eine dem
Stand der Technik entsprechende und wirtschaftliche Abwicklung der BaumaRnahme nach den
Standards der Stadt (Anlage 3) bietet.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, Bauleistungen nur mit Zustimmung der Stadt zu vergeben.
Der Zustimmung bedtrfen insbesondere Ausfiihrungspléne, Leistungsverzeichnisse — vor deren
Ausgabe an die Bieter, die Auswahl der aufzufordernden Bieter und die Auftragserteilung.

(3) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die nach dem Gemeindewirtschaftsrecht anzuwendenden
Vergabevorschriften und die Richtlinien fir die bevorzugte Berlcksichtigung bestimmter Bewerber
bei der Vergabe offentlicher Auftrdge zu beachten.

(4) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Stadt bei der Durchfiihrung laufend zu beteiligen, den
Beauftragten der Stadt jederzeit das Betreten der Baustellen und die Uberpriifung der
ErschlieBungsarbeiten zu ermdglichen sowie die von den Beauftragten der Stadt festgestellten
Méangel unverziglich zu beseitigen.



8 11 Fristen fur die Durchfuhrung der ErschlieBungsmal3nahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die ihm Gbertragene ErschlieRungsmafinahme bis zur
Inbetriebnahme des Vorhabens bzw. eines ersten Bauabschnitts entsprechend den Regelungen dieses
Vertrags durchzufiihren. Der Vorhabentréager verpflichtet sich, unverziiglich nach Durchfiihrung der
Maflinahme einen Abnahmetermin mit der Stadt zu vereinbaren.
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8§ 12 Kosten der ErschlieBungsmalRnahme

Die Stadt erstattet dem Vorhabentrager die ihm entstehenden Kosten der nach § 9 Abs. 1 dieses
Vertrags durchzufiihrenden ErschlieBungsmalnahmen einschliellich der Vermessungskosten.
Der Vorhabentrager erhalt fur die von ihm erbrachten Leistungen einschlief3lich seines
Unternehmens- und Zeitaufwandes sowie fur sonstige Aufwendungen von der Stadt keine
Vergutung und keinen Aufwendungsersatz. Die Aufwendungen, die zur Sicherung der
Nachbargrundstiicke und der auf ihnen stehenden Geb&aude sowie zur Verkehrssicherung gemacht
werden mussen, werden vom Vorhabentrager bezahit.

Die Stadt erstattet dem Vorhabentrager nur die tatséchlich entstandenen und durch Rechnungen
der beauftragten Firma nachgewiesenen Kosten der ErschlieBungsmaflnahme.

Der Vorhabentrager erklart, dass er vorsteuerabzugsberechtigt ist. Der Vorhabentrager erteilt
seine Zustimmung zur Auskunftserteilung hiertiber durch die Finanzverwaltung an die Stadt. Der
Vorhabentrager verpflichtet sich, die Umsatzsteuer auf die im Rahmen der Sanierungsmalinahme
erhaltenen umsatzsteuerpflichtigen Zuschisse fir die ErschlieRungsmalinahme fristgemafd
anzumelden und an das Finanzamt abzufiihren.

8§ 13 Abnahme und Gewahrleistung

Der Vorhabentrager wird von sich aus alle Angelegenheiten von wesentlicher Bedeutung
rechtzeitig an die Stadt bzw. an die STEG herantragen. Er hat die Stadt Giber den jeweiligen Stand
der ErschlieBungsmafnahmen zu unterrichten, ihr oder den von ihr benannten Stellen auch sonst
jede erbetene Auskunft zu erteilen und Einsicht in die Unterlagen zu gewahren, die mit den
MaBnahmen in Zusammenhang stehen.

Der Vorhabentrager zeigt der Stadt die vertragsgeméaRe Durchfiihrung der
Erschlielungsmalinahme schriftlich an. Die Stadt setzt einen Abnahmetermin auf einen Tag
innerhalb von vier Wochen nach Eingang der Anzeige fest. Das Ergebnis der Abnahme ist zu
protokollieren und von der Stadt und dem Vorhabentrager zu unterzeichnen. Werden bei der
Abnahme Mangel festgestellt, so hat der Vorhabentréger diese innerhalb von 2 Monaten vom Tag
der Abnahme an zu beseitigen. Diese Frist kann bei Vorliegen triftiger Grinde im Einvernehmen
mit der Stadt verlangert werden. Im Falle des Verzugs ist die Stadt berechtigt, die Mangel auf
Kosten des Vorhabentrégers zu beseitigen. Wird die Abnahme wegen wesentlicher Mangel
verweigert, kann fir jede weitere Abnahme ein Entgelt von 300,00 Euro angefordert werden. Dies
gilt auch, wenn der Vorhabentrager beim Abnahmetermin nicht erscheint.

Zur Abnahme Ubermittelt der Vorhabentrager alle fur die Erschliefungsanlagen erforderlichen
Informationen in digitaler Form (dxf/dwg-Format, pdf-Format, ASCII-Format) und als Plan an die
Stadt.

Stellt die Stadt fest, dass die vereinbarten Malinahmen nicht, nicht vollstdndig oder mangelhaft
durchgefiihrt wurden, kann sie die Nachholung, Erganzung oder Nachbesserung in angemessener
Frist verlangen und die Abnahme im Sinne des § 13 Abs. 2 dieses Vertrags vorlaufig verweigern.
Kommt der Vorhabentrager dem Verlangen nicht fristgeméaR nach, kann die Abnahme verweigert
werden. Die Stadt behalt sich eine Ersatzmalnahme ausdricklich vor.

Der Vorhabentrager Ubernimmt die Gewahr, dass die ihm zur Durchfiihrung Ubertragene
ErschlieRungsmalinahme zur Zeit der Abnahme durch die Stadt die vertraglich vereinbarte
Eigenschaft aufweist und nicht mit Fehlern behaftet ist, die den Wert oder die Tauglichkeit zu dem
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nach dem Vertrag vorausgesetzten Zweck aufheben oder mindern. Die Gewahrleistungsfrist des
Vorhabentréagers betragt 5 Jahre. Sie beginnt mit der Abnahme der mangelfreien
ErschlieBungsmalnahme. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, alle wahrend der
Gewabhrleistungsfrist hervortretenden Mangel auf seine Kosten zu beseitigen.

8 14 Auszahlung der Kostenerstattung

Die Kostenerstattung nach § 12 dieses Vertrags ist grundsatzlich nach Beendigung der
MaRnahme, Vorlage des Abnahmeprotokolls sowie Vorlage und Prifung der Schlussabrechnung zu
zahlen. Die Stadt leistet ihre Zahlungen sobald der Vorhabentrager seine Verpflichtungen nach § 9
dieses Vertrags erfillt hat. Die Stadt leistet ihre Zahlungen sodann binnen 2 Monaten auf das
Konto des Vorhabentragers bei xxx, BLZ xxx auf das Konto Nr. xxx.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Rechnungen, die an den Vorhabentrager zuriickgegeben
werden und sonstige Belege mindestens 10 Jahre aufzubewahren und sie bei Bedarf der Stadt auf
Anforderung nochmals zur Verfligung zu stellen.

8§ 15 Vermessung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die ErschlieBungsanlage nach deren Abnahme und vor
Eigentumsiibertragung vermessen zu lassen. Der Vorhabentrager beauftragt fur alle im Rahmen
dieses Vertrags anfallenden Vermessungsleistungen die Fachabteilung Vermessung der Stadt oder ein
geeignetes Vermessungsbdiro.
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§ 16 Ubernahme und Eigentiimsiibergang

Mit Ausnahme der Wegebeziehung von der Pfleghofstralie aus durch den bestehenden Durchgang
am Gebéaude Pfleghofstrale 6 (im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Gehrecht
gekennzeichnete Flache) gehen mit der Abnahme der ErschlieBungsmalnahme der Besitz und die
Nutzungen dieser Flachen auf die Stadt Gber. Die Stadt Gibernimmt diese Anlagen (im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache und 6ffentliche Grinflache
gekennzeichnet) in ihre Baulast, Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht und bestatigt diese
Ubernahme schriftlich unter Angabe eines Ubernahmedatums.

Der Vorhabentrager als Grundstiickseigentimer der FIst. Nr. 148/1, 148/3, 148/5 und 148/6
verpflichtet sich, das Eigentum an der ErschlieBungsmaflinahme (6ffentliche Verkehrsflache und
offentliche Grunflache mit ca. 190 m2) nach méngelfreier Abnahme lastenfrei und entgeltlich auf
die Stadt zu Ubertragen. Hierzu wird nach Fertigstellung der Erschliefungsmalinahme und nach
erfolgter Vermessung ein separater Kaufvertrag zwischen der Stadt — Fachabteilung
Liegenschaften — und den Grundstiickseigentiimern geschlossen. Der Kaufpreis richtet sich nach
den im Gutachten Nr. 58/2008 des Gutachterausschusses der Stadt Tubingen vom 18.09.2008
ermittelten Bodenwerten fir ca. 169 m2 private Grinflache in Hohe von 45 €/m2 und fir ca. 21
m?2 erschlielungsbeitragsfreies Bauland in Héhe von 860 €/m2. Die Flache, die im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit belegt ist,
verbleibt im Eigentum des Vorhabentragers.
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§ 17 Haftung und Verkehrssicherung

Vom Tage des Beginns der ErschlieBungsmaRnahme auf einer Flache, die nicht ausschlie3lich im
Eigentum des Vorhabentragers steht, bis zur Ubernahme der méangelfrei abgenommenen
MaRnahme dieser Flache tragt der Vorhabentrager die Verkehrssicherungspflicht.

Der Vorhabentrager haftet bis zur Ubernahme der ErschlieBungsanlage fiir jeden Schaden, der
durch die Verletzung der bis dahin ihm obliegenden allgemeinen Verkehrssicherungspflicht
entsteht und fur solche Schaden, die durch die Durchfiihrung der ErschlieBung an bereits fertig
gestellten Anlagen sowie an bestehenden Erschliefungsanlagen verursacht werden. Der
Vorhabentrager stellt die Stadt insoweit von allen Schadensersatzanspriichen frei.

8 18 Abwasserbeitrage
Erhebung von Abwasserbeitragen erfolgt nach des § 20 KAG.
§ 19 Kostentragung

Der Vorhabentrager tragt folgende Kosten:
- samtliche Kosten, die fur die Herstellung des Vorhabens anfallen
- die Kosten fir 1 Jahr Fertigstellungs- und 2 Jahre Entwicklungspflege der Vegetationsflachen

Die Stadt tragt folgende Kosten:
- die Kosten fir die notarielle Beurkundung dieses Vertrags
- die Kosten fir die Durchfiihrung der ErschlieBungsmafRnahme nach 8§ 12 dieses Vertrags

8§ 20 Rechtsnachfolge

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen
seinen Rechtsnachfolgern mit Weitergabepflicht weiterzugeben. Der heutige Vorhabentrager
haftet der Stadt fur die Erfullung des Vertrags neben einem etwaigen Rechtsnachfolger, soweit die
Stadt ihn von dieser Verpflichtung nicht ausdricklich freistellt.

Ein Wechsel des Vorhabentrégers ist nur mit Zustimmung der Stadt zuldssig. Die Stadt ist
verpflichtet, die Zustimmung zu erteilen, wenn keine Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass
die Durchfiihrung des Vorhabens durch den Wechsel des Vorhabentragers gefahrdet ist.

8§ 21 Haftung

Aus diesem Vertrag entstehen der Stadt keine Verpflichtungen zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Pfleghofstralie 4/1,
6, 6/1 und 8“. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die dieser
im Hinblick auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan tatigt oder getétigt hat, ist ausgeschlossen.

Anspriche gegen die Stadt aus der Aufhebung des Bebauungsplanes oder dieses
Durchfihrungsvertrages sind ausgeschlossen. Dies gilt auch fir den Fall, dass sich die Nichtigkeit
im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.

Wird die Abnahme der ErschlieBungsanlagen aufgrund von Umsténden, die der Vorhabentrager zu
vertreten hat, verweigert, so hat der Vorhabentréger keinerlei Anspriiche gegen die Stadt bzw. die
STEG aus diesem Vertrag. Bereits ausbezahlte Erstattungsbetrage sind sofort zurlickzuzahlen und
vom Zeitpunkt ihrer Auszahlung an mit 5% (ber dem Basiszinssatz (8 247 BGB) zu verzinsen.



§ 22 Schlussbestimmungen

(1) Dieser Vertrag bedarf nach § 311 b BGB (Burgerliches Gesetzbuch) der notariellen Beurkundung

(2) Vertragsanderungen oder —erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag soll 8-fach ausgefertigt werden. Die
Grundstuckseigentumer, der Vorhabentrédger und die Stadt erhalten je eine Ausfertigung. Die
STEG erhalt zwei unbeglaubigte Abschriften des Vertrags

(3) Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit der tibrigen Regelungen
dieses Vertrags nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch
solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrags rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

8§ 23 Wirksamwerden

Der notariell beurkundete Vertrag wird wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft
tritt oder eine Baugenehmigung fiir das Vorhaben bzw. einen ersten Bauabschnitt nach § 33 BauGB
erteilt wird. Insoweit sind die Verpflichtungen zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen aufschiebend
bedingt.

§ 24 Bestandteile des Vertrags
Bestandteile des Vertrags sind:

a) der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 10.12.2008 (Anlage 1)

b) die Vorhaben- und ErschlieBungsplane 1/11 bis 11/11 in der Fassung vom 10.12.2008 (Anlage 2)

¢) Regelzeichnungen des Fachbereichs Tiefbau — StraRenplanung — Entsorgungsbetrieb —
Stadtentwasserung als ,,Standards der Universitatsstadt TUbingen“ (Anlage 3)

d) Protokolle des Gestaltungsbeirats vom 06.12.2008 und ergénzende Besprechung am 12.12.2008
(Anlage 4)

Tlbingen, den xx.xx.2009

Fur die Stadt TUbingen Fur den Vorhabentrager
Baubiirgermeisterin Ulla Schreiber Otto Mayer

Fur die STEG Fur die Grundstiickseigentimer
Thomas Wirth Otto Mayer

Renate Hager

Dr. Thomas Mayer

Manfred Mayer



Anlage 7 zu Vorlage 10/2009

SITZUNG DES GESTALTUNGSBEIRATS AM 06.07.2007 IN TUBINGEN

PROTOKOLL

Bauvorhaben PfleghofstralRe 4/1, 6 und 6/1

- IHK und Bauherrschaft weisen zunachst auf die Notwendigkeit hin, dass fir die
Leistungsfahigkeit des Einzelhandels Geschéaftsflachen unter 200 m2 nicht mehr
akzeptabel sind.

- Seitens der Denkmalpflege und des Gestaltungsbeirats wird betont, dass der Wettbewerb
eine vorzugliche L6sung darstellt, weil er die Freiraumqualitéat des terrassierten, begrinten
Hangs erhalt und dabei gleichzeitig raumlich funktionale Geb&udeanforderungen
integriert und in eine markante, plastische Architektursprache tUbersetzt.

- Problem der nunmehr vorliegenden Entwurfsiiberarbeitung ist, dass die Bauvolumen
deutlich grélier und unmittelbar an die Stadtmauer gertickt wurden, so dass oberhalb der
Stadtmauer nur noch ein schmaler Flurstreifen tibrig bleibt und die fur die Mahlstralie
charakteristische Mauerbegriinung verloren geht.

- Anstelle der urspriinglich skulptural ausgeformten und terrassierten Bebauung (gebaute
Topografie) entsteht nun in exponierter Situation eine teilweise massiv wirkende
Ruckseitenbebauung.

- DerIntention des Projekts kommt trotz der aufgefiuhrten Kritikpunkte insgesamt
Zustimmung entgegen, zumal die architektonische Qualitat des Bauvorhabens nach wie
vor prasent ist.

- Jedoch mussen die stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Anforderungen sowie die
topografischen Gegebenheiten mit der Ausnutzung des exponierten und im Stadtbild
prominenten Grundstiicks in Einklang gebracht werden.

- Abschlielend wird angeregt, das Projekt im Dialog mit dem Gestaltungsbeirat weiter zu
entwickeln.

GESTALTUNGSBEIRAT TUBINGEN
Protokoll zur Sitzung vom 28.03.2008

TOP 1 Pfleghofstralie

- Der Gestaltungsbeirat begriiit, dass die Vorgaben der Denkmalpflege und die
Anregungen aus den zuriickliegenden Sitzungen auf eine sehr einfihlsame und
gleichzeitig prazise Weise in den Entwurf eingearbeitet geworden sind.

- Zur Ostseite, d.h. zur Muhlistral’e und von den gegenuberliegenden Hangen einsehbar,
entsteht mit kraftigen, bastionaren Vorbauten eine den Hauptgebauden
vorgelagerte ,,gebaute Topografie“, die charakteristische Hangstrukturen aufgreift
und architektonisch tUibersetzt.

- Diese Vorbauten werden bewusst niedrig gehalten und so von der Stadtmauer bzw.
Stutzmauer abgertickt, dass genigend Raum fir eine Durchwegung und Vegetation
bleibt.

- Die Option, Muhlstralle und Pfleghof langfristig tiber einen Treppenweg zu verbinden,
greift ebenfalls ein fir Tubingen typische Motiv halbéffentlicher Wegflihrung auf.

- Die wenigen punktuellen Eingriffe in die vorhandene Bausubstanz zeichnen sich
deutlich ab, sind aber gleichzeitig so zurtickhaltend, dass das Wesen der historischen
Gebéaude erhalten bleibt.

- In den Erdgeschossen entstehen relativ grofe zusammenhangende
Geschaftsflachen, wobei die urspriingliche Parzellierung und MaRstablichkeit
strukturell wie konstruktiv weiterhin nachvollziehbar und bei Bedarf reversibel ist.
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Anlage 7 zu Vorlage 10/2009

- In dem Ensemble von Alt und Neu ist der skulptural ausgeformte Neubau eigenstandig
und spannungsvoll. Er vermittelt sowohl zur Pfleghofstralle wie auch zur Muahistralle als
schmales Gelenk zwischen den breit gelagerten Bestandsbauten.

- Wahrend Profilierung und Eigenart des neuen Baukdérpers grundsatzlich tiberzeugen,
wird die vorgeschlagene Materialitat kontrovers diskutiert. Auch ist die fensterlose
Fassade zur Muhlstral’e zu hinterfragen.

- Es wird vorgeschlagen, Gliederung und Material von Dach und AuBenwéanden im
Zuge der weiteren Entwurfsausarbeitung zu prazisieren und zu veranschaulichen.

- Fur die Realisierung ware wichtig, dass der subtil vorgetragene Entwurf auch in den
Ausfuhrungsphasen in der Hand der entwerfenden Architekten bleibt.

- Die weiteren Arbeitsschritte sollten wiederum Gegenstand der Gestaltungsberatung
sein

Darmstadt, im April 2008
gez. Prof. Klaus Trojan

GESTALTUNGSBEIRAT TUBINGEN AM 06.12.2008

TOP 4 Pfleghofstralle 4,6 und 8
Orientierung zur Muhlstralle

- Nach erstem Eindruck hat der Entwurf gegentber der Vorlage vom Marz 2008
an Pragnanz verloren. Insbesondere ist das kontrastierende Zusammenspiel
von Alt und Neu nicht mehr so deutlich ausgepragt.

- Auch bei diesem Projekt gilt, dass fur die interne Bearbeitung und externe
Beurteilung des sehr komplexen Entwurfs mit seiner kdrperhaften Ausbildung
von Gelande, Topografie und aufgehenden bastionaren Bauteilen ein Modell
von Vorteil ist.

- Zwar bleibt der Neubau Haus 8 zwischen den bestehenden Gebauden 10 und
6 eigenstandig, das Erscheinungsbild seiner pragnanten Dachflache leidet
aber an der zu differenzierten, unruhigen und kleinteiligen Gliederung und
Anordnung der Dachfenster.

- In der Fassade von Haus Nr. 6 wirken die auskragenden Balkone fremd.

- Der zur MihlenstraBe vorgeschobene bastionsartige Vorbau erscheint mit
seiner hohen ungegliederten Wand sehr sperrig.

- Es stellt sich die Frage, ob der hohe Dach- bzw. Attikaabschluss durch
Zuriicksetzen der Terrasseneinfassung optisch abgesenkt werden kann
(stufenweiser Ubergang von Attika und Terrasseneinfassung).

- Anstelle des bis zur Traufe abgesenkten Dacheinschnitts von Haus 6 sollte die
Brustung als schrages, zur Dachflache gehérendes Thema ausgebildet
werden.
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Die in der Dachansicht als liegende Quadrate erscheinende
Fenstergliederung sollten durch stehende Profile ersetzt werden, gleiches gilt
auch fur die beiden seitlich angeordneten Dachfenster.

Orientierung zur Pfleghofstrale

Im Entwurfsstand vom Marz 2008 ist auffallend und im gewissen Sinne raffiniert,
dass Anordnung und Format der Schaufensterd6ffnungen von Haus 6 auf Haus
8 Ubergreifen und der Eingang zu Haus 8 wiederum strukturellen Bezug zum
Haus 10 hat.

In den Obergeschossen von Haus 8 wirkt die Anordnung der Einzelfenster
wenig spannungsvoll und beliebig.

Die Dachflachenfenster missten wiederum als stehendes Format ausgebildet
werden.

Bei dem Haus 6 hat der zum Durchgang verschobene Geschaftseingang
keinen nachvollziehbaren Bezug zur erkerbetonten Fassade der
Obergeschosse.

MATERIALIEN

Dachflache Ziegel, Dachfenster als scharf konturierte Einschnitte (z.B. Metall).
Gleiches gilt fur die Wando6ffnung der verputzen Obergeschosse.

Die Farbigkeit der Obergeschosse sollte die Eigenstandigkeit des Gebaudes
betonen.

Zu Uberprufen ist jedoch, ob der Sockel von Haus 8 Materialitat und Farbigkeit
der benachbarten Bastion von Haus 6 bernimmt (in diesem Fall Nagelflue,
s.u.).

Die zur Muhlstralie orientierte, ca. 5,50 m aufragende Wand des Vorbaus
kdnnte durch eine zurickgesetzte Terrasseneinfassung optisch abgesenkt
werden.

Anstelle der bisher vorgesehenen durchgehenden Putzoberflache sollte ein
tektonisch wirksames Material, z.B. der in der sudlichen Nachbarschaft
vorgesehene Nagelflue zum Einsatz kommen.

Auch kdénnte eine zusatzliche Wandoffnung, z.B. ein senkrechter Schlitz oder
ein entsprechendes Gliederungselement auch im Kontrast zu den
benachbarten horizontal gelagerten Wandoffnungen Malistablichkeit und
Lesbarkeit der zur MuhlstralRe orientierten Fassade verdeutlichen.

Die Dachausbildung sollte ruhiger gehalten sein, Bristung als schrages
Dachelement, flankierende Dachfenster als betont stehende Formate.

Begrulit wird die Bastionsverkleidung mit Nagelflue.
Aufgrund des stdlich angrenzenden kraftigen Stitzmauerwerks wirkt hier die
vorgeschlagene Anbauh6he nicht stérend.
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FREIRAUMGESTALTUNG UND VEGETATION

- Freiraumgestaltung und Vegetation sollten sich als Erganzung zu der kraftigen
Architektur von Stutzmauern, Bastionen und Gebauden darstellen.

- Die vorgeschlagene Freiraumgestaltung wirkt mit ihrer zum Teil kleinteiligen
Beetvegetation zu dekorativ, entwickelt mit nur wenigen Grolelementen
(Baume, Heister) gegeniber den kraftigen Bauwerken zu wenig
komplementére vegetative Kraft und Gbernimmt zur Muhlenstralle nicht die
wunschenswerte Funktion und das Erscheinungsbild eines grinen Filters.

Darmstadt, im Dezember 2008
gez. Prof. Klaus Trojan

Besprechungsprotokoll vom 12.12.2008
Betreff Pfleghofstrale 4 - 8
Teilnehmer/innen Herr Heim, Architekt
Herr Huber, Gestaltungsbeirat
Herr Wulfrath, FAB Stadtplanung

Folgende Anderungen wurden von Herrn Heim vorgestellt:

Fassaden Pfleghofstralie:

. Fensterordnung Nr. 8 jetzt ruhiger, Fenster mittig geteilt, Fenster des ersten OG tiefer als die
des zweiten OG

" Fassadenbekleidung Nr. 8 nur bis UK Schaufenster

" Fassadenbekleidung Nr. 6 zwischen Schaufenster und Eingangstire und von Eingangstiire aus
in den Durchgang hinein bis OK Schaufenster.

" Das Gebaude Pfleghofstralle 6 behalt ein normales Traufgesims mit vorgehangter Rinne

(Wunsch Stadtverwaltung: halbrund).

Fassaden Munhlstraf3e:

" Nagelflubekleidung als Sockel des Gebdudes 8 und des Anbaus an 6 wurde um ca. 1 Meter
erhoht.
" Dachverglasungen Neubau wurden vereinheitlicht.

Folgende Anderungen wurden diskutiert:
Fassaden Pfleghofstralie:

] Gauben auf Nr. 8 sollen schmaleren Dachrand an der Traufe bekommen, die obere Gaube soll
auf 1,5 m Abstand vom First abgerickt werden,

Seite 4 von 5



Anlage 7 zu Vorlage 10/2009

Die Schaufenster der Pfleghofstralie 6 sollten auf Bristungshdhe von 35 cm an der niedrigsten
Stelle angehoben werden,

Die DFF im ersten DG entfallen, die in den Nord- und Sidseiten der betroffenen Zimmer kénnen
dafur groRer werden.

Fassaden Mihlstrafle:

Die Fassadenverkleidung des Anbaus an Pfleghofstralle 4/1 soll auch rauh sein, das Fugenbild
sollte differenzierter sein, die Fugendetails (Hinterluftung!) missen entwickelt werden

Die Traufe des mittigen Dachaufbaus auf PfleghofstraBe 6 muss durchlaufen, bis zu einer Héhe
von 80 cm von der Loggia aus soll die Briistung aus Ziegeln sein, dartiber kann ein Stab sein.
Die Balkonbrustungen kénnten auch geschlossen sein, damit die Balkone korperhafter werden,
Wenn der Anbau PfleghofstralBe 6 Putz bleibt sollte zum Beispiel am Knick noch ein Fenster
eingefligt werden, der Putz muss eine sorgfaltig ausgewahlte Struktur bekommen, damit der
Anbau nicht banal wirkt.

Folgende Details werden als Leitdetails definiert:

Kompletter Fassadenschnitt durch den Neubau an der PfleghofstralRe, einschliellich Gaupen und
allen Offnungen

Komplette Fassadenschnitte durch die Anbauten zur MihlstraBe

Details der Loggia

Material- und Farbkonzept

Von der Verwaltung noch zu klaren:

Materialitdt und Details der spéater 6ffentlichen Wegeflachen
Beleuchtung der Wege.
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Verfahrens- und Datenubersicht

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

.Pfleghofstralle 4/1, 6, 6/1 und 8“

Gemarkung
Tubingen

Stadtgebiet / Stadtteil
Altstadt

Baugebiet: Mischgebiet

GebietsgroRe: ca. 1.280 m2

Baugrundstiicke: Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha

4

Sonstige Nutzung: - Brutto: Netto:
Ubereinstimmung mit FNP:

ja O nein Anpassung O Fortschreibung

Anlass der Planung:

Der Vorhabentrager hat die Grundstiicke Pfleghofstrale 4/1, 6, 6/1 und 8 erworben und mdchte auf
diesen Grundstiicken das angepasste Wettbewerbsereignis des Pfleghofprojekts aus dem Jahr 2002

realisieren.

Ziele und Zwecke der Planung:

Starkung der Altstadt durch Sanierung von Geb&uden, Schaffung groRerer Einzelhandelsflachen und
ErschlieBung der Grunflachen oberhalb der Stiitzmauer der Mahlistral3e.

Verfahren:

Zeitraum/Zeitpunkt

Aufstellungsbeschluss

26.03.2007

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

09.04.2007 — 27.04.2007

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

02.04.2007

Auslegungsbeschluss

07.07.2008

Offentliche Auslegung

21.07.2008 — 12.09.2008

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

08.07.2008

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN




	2009_10_2.pdf
	s1.pdf
	s2.pdf


