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zur Behandlung im: Planungsausschuss

Zur Kenntnis im: Ortsbeirat Derendingen

55/09

26.01.2009

Betreff: Anderung des Bebauungsplanes ,Miihlenviertel"
Billigung des Plankonzepts

Bezug: 61/2008, 251/08, 278/08

Anlagen: 2 Bezeichnung:
Anlage 1: Bisheriges Plankonzept / Ergebnis Mehrfachbeauftragung
Anlage 2: Plankonzept 1 ohne separates Neubaufenster
Anlage 3: Plankonzept 2 mit separatem Neubaufenster

Beschlussantrag:

Die Bebauungsplandnderung fiir den Magazinplatz wird auf Grundlage des Plankonzeptes 1 weiterge-

fuhrt.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:

Investitionskosten: €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich €

Ziel:
Abschluss der Bebauungsplananderung fiir das Miihlenviertel




Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung
Mit der Vorlage 278/08 wurde im Juli 08 eine Anderung des Bebauungsplans ,Miihlenviertel"
eingeleitet; der friihzeitigen Beteiligung sollte als Plankonzept das Ergebnis der Mehrfachbe-
auftragung flir das Maschinenmagazin zugrundegelegt wurde (Anlage 1). Die Verfasser die-
ses Entwurfs, das Ulmer Architekturbiro Mihlich, Fink und Partner, sahen abweichend vom
bisherigen Bebauungsplan ein separates viergeschossiges Baufenster auf dem Magazinplatz
vor.
Bereits bei der Diskussion im Planungsausschuss und im Gemeinderat war deutlich, dass
dieser Entwurf insbesondere bei den unmittelbaren Anwohnern des Magazinplatzes auf er-
heblichen Widerstand stossen wiirde. Daher wurden die Verwaltung und die WIT beauftragt,
zusammen mit den Planern und den Anwohnern nach einer moglichst einvernehmlichen L6-
sung zu suchen. Die Verwaltung hat sich daher fiir ein mehrstufiges Verfahren mit einer
moglichst breiten Beteiligung entschlossen.

2. Sachstand
Ende Juli hatten alle zukiinftigen Bewohner des Mihlenviertels die Mdglichkeit, sich in einer
offentlichen Informationsveranstaltung tber den vorliegenden Entwurf zu informieren. Bei
dieser Veranstaltung machte die Verwaltung deutlich, dass die wesentlichen Ziele der vorge-
sehenen planungsrechtlichen Anderung die Ansiedlung einer den Platz belebenden und
hochwertigen Gastronomie, die verbesserte raumliche Fassung des Magazinplatzes sowie ei-
ne zusammen mit den zukiinftigen Bewohnern umsetzbare Losung seien; eine Steigerung
der Grundstiickseinnahmen fiir die WIT ware dagegen nachrangig.

Nach der — durchaus kontroversen - Diskussion wurde flr das weitere Verfahren vorgeschla-
gen, in Werkstattgesprachen mit Vertretern aller Bereiche des Mihlenviertels und mit den
Planern die verschiedenen mdglichen Varianten zu diskutieren. Aufgrund der Einschrankun-
gen fiir Belichtung und Aussicht der Wohnungen rund um den Magazinplatz wurde die vier-
geschossige Variante bereits nicht mehr diskutiert.

Gemeinsam mit Muhlich, Fink und Partner erarbeitete die Verwaltung finf zusatzliche Alter-
nativen, die Ende Herbst in kleiner Runde ausfiihrlich diskutiert wurden. Dies waren zum Ei-
nen drei Varianten, die mit einem ein- bzw. zweigeschossigen Baukérper direkt an das Ma-
schinenmagazin anbauten und damit u.a. fir die Realisierung der Kinderbetreuungseinrich-
tungen erhebliche qualitative Einschrankungen verursachten. Aus stadtebaulichen aber auch
aus gebdudekundlichen Griinden wurden diese Varianten daher ausschieden. Darliber hinaus
wurden eine dreigeschossige Variante und eine eingeschossige Variante im Bereich der von
der Mehrfachbeauftragung zur Bebauung vorgeschlagenen Flache diskutiert.

Die GWG machte deutlich, dass aus ihrer Sicht eine Gastronomie im EG nur finanzierbar sei,
wenn mindestens zwei weitere Wohngeschosse realisiert werden kdnnten. Die direkten An-
wohner konnten allerdings auch in der Reduzierung auf drei Geschosse keine relevante Ver-
besserung ihrer Situation erkennen und wollten eine entsprechende Lésung nicht akzeptie-
ren.

Um dennoch eine mehrheitsfahige und realisierbare Losung fiir die gastronomische Nutzung
zu erreichen, erarbeiteten daraufhin ein Architekt und ein Projektsteuerer aus dem Miihlen-
viertel eine neue zweigeschossige Variante und stimmten diese mit der Verwaltung ab: das
EG mit einer gastronomischen und in alle vier Richtungen gedéffneten Nutzung sollte durch
ein dariiberliegendes Wohngeschoss finanziert werden, so dass eine Vermietung der Gastro-
nomie zu einem vergleichbar glinstigen Mietzins mdglich wiirde. Diese Variante wurde in ei-
nem zweiten und dritten Werkstattgesprach wesentlich differenzierter als die bisherigen L6-
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sungen diskutiert: in den Baugruppen hatte inzwischen ein intensiver Diskussionsprozef3
stattgefunden, nach dem ein Teil der direkten Anwohner diese Lésung begriiBte. Ein groBe-
rer Teil der direkten Anwohner sprach sich aber weiterhin fiir die Null-Variante aus.

Auf dieser Grundlage wurde — wie vereinbart — zu einer zweiten &ffentlichen Veranstaltung
eingeladen, auf der die zweigeschossige Variante und die Null-Variante diskutiert wurden.
Das abschliessende Meinungsbild war nahezu ausgeglichen; alle Teilnehmer begriiBten die
inzwischen erreichte Freistellung des Maschinenmagazins. Darlber hinaus wurde von den
Beteiligten ausdriicklich das aufwadndige und transparente Verfahren gelobt, durch das eine
differenzierte Diskussion und Meinungsbildung mdglich geworden sei. Auch aus Sicht der
Verwaltung war der Prozess — unabhangig von seinem Ergebnis - fiir das Miihlenviertel
wertvoll.

LOsungsvarianten

Nach diesem Diskussionsprozess halt die Verwaltung noch die beiden in den Anlagen 2 und
3 dargestellten Varianten fiir méglich. Alle weiteren ein- und zweigeschossigen Losungen
sind aus Sicht der Verwaltung weder stadtebaulich vertretbar noch wirtschaftlich realisierbar,
alle drei- oder viergeschossigen Varianten treffen auf den deutlichen Widerstand fast aller
Anwohner des Magazinplatzes.

Fir das Plankonzept 2 spricht die Entwicklung des Konzeptes durch private Akteure aus dem
Mihlenviertel und die kompromissfahige Zweigeschossigkeit. Dariiber hinaus bietet die L6-
sung die Méglichkeit einer Belebung des Platzes. Die Realisierung des Konzepts ist aber
durchaus mit Risiken behaftet und hat aufgrund ihrer geringen Héhe nicht die liberzeugende
stadtebauliche Wirkung des Entwurfs von Miihlich, Fink und Partner.

Eine sehr gewichtige Rolle spielt aus Sicht der Verwaltung aber bei allen Argumenten fiir und
wider eine Bebauung der Vertrauensschutz der direkten Anwohner und Nachbarn. Sofern ei-
ne Lésung nicht stadtebaulich oder wirtschaftlich so zwingend ist, dass ihre Umsetzung eine
erhebliche Verbesserung fiir die Allgemeinheit darstellt, ist es aus Sicht der Verwaltung nicht
angemessen, fiir einige Grundstiickseigentiimer die Situation deutlich zu verschlechtern.
Diese erhebliche Verbesserung ist aber durch das Plankonzept 2 nicht ohne Einschréankungen
gegeben; auch ohne weitere Bebauung ldsst sich der Magazinplatz sinnvoll planen und nut-
zen. Daher spricht sich die Verwaltung fiir das Plankonzept 1, die Null-Variante aus.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Gremium daher die Zustimmung zum Plankonzept 1. Das Be-
bauungsplanverfahren wird entsprechend weitergefiihrt, die bislang noch am Maschinenma-
gazin vorgesehen Anbaufenster entfallen. Die Verwaltung wird kurzfristig eine Freiraumpla-
nung flr den Magazinplatz vorlegen und mit den Bewohnern des Miihlenviertels diskutieren.

Finanzielle Auswirkungen

Keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt. Fiir die WIT als Entwickler des Areals ergeben
sich geringfligig reduzierte Grundstiickseinnahmen, die aber aufgrund der positiven Gesamt-
bilanz vertretbar sind.

Anlagen

Anlage 1: Bisheriges Plankonzept / Ergebnis Mehrfachbeauftragung
Anlage 2: Plankonzept 1 ohne separates Neubaufenster

Anlage 3: Plankonzept 2 mit separatem Neubaufenster






