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Beschlussantrag:  
 

Das überarbeitete Planungsergebnis des ersten Rangs der Mehrfachbeauftragung (Anlagen 2 und 3) 

wird dem frühzeitigen Beteiligungsverfahren zu Grunde gelegt. Die frühzeitige Beteiligung der Öffent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14-tägigen Planauflage statt. Die Behörden und 

sonstigen Träger öffentlicher Belange werden gemäß § 4 Abs. 1 BauGB frühzeitig beteiligt.  

 
Ziel:  

 

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen für altengerechte und familiengerechte Wohnun-
gen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschließungsplan.  

 

Begründung:  
 

1. Anlass / Problemstellung 

Mit Schreiben vom 11.08.2008 hat die Johner Massivhaus GmbH als Vorhabenträger einen Antrag auf 
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und Erschließungsplan gestellt. 

Der Vorhabenträger beabsichtigt auf dem Flst. Nr. 430 in Tübingen Bühl mit einer Größe von ca.2.900 

qm altengerechte und familienfreundliche Wohnungen zu errichten.    

In der Sitzung am 29. September 2008 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss für einen 

vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschließungsplan auf dem Flst. Nr. 430 in 

Tübingen Bühl gefasst.   
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2. Sachstand 

In Abstimmung mit der Verwaltung hat der Vorhabenträger für die geplante Bebauung eine Mehrfach-

beauftragung ausgelobt. Neben der Konzeption von barrierefreien und altengerechten Wohnungen 

wurden städtebauliche Anforderungen an die Neubebauung formuliert: 

Die städtebauliche Struktur soll eine Einbindung der neuen Wohnbebauung mit Maßstab und Körnung 

in die umgebende Bebauungsstruktur gewährleisten. Als wichtiger Beitrag zur Wohnqualität wird eine 

differenzierte Gestaltung der privaten Freiräume mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten ange-
strebt. Die Planung soll die Aspekte des energiesparenden und ressourcenschonenden Bauens berück-

sichtigen. Das Wohnbauprojekt soll den Anforderungen eines KfW-40 Energiestandards entsprechen.   

Gefordert waren über das Wohnungsbauprojekt hinaus auch gestalterische Konzeptionen zum Platzbe-
reich zwischen Neubebauung, Gasthof und Schlossmauer. Diesem öffentlichen Raum kommen neben 

Erschließungsfunktionen insbesondere soziale Funktionen für kommunikative und gemeinschaftliche 

Aktivitäten zu. 

Am 10.12.08 tagte die Bewertungskommission. Nach intensiver Erörterung der Planungsbeiträge wur-

de einstimmig die Arbeit des Architekturbüros Ulrich Schwille, Reutlingen, mit dem ersten Rang ausge-

zeichnet und dem Auslober empfohlen, diese Arbeit der weiteren Planung zu Grunde zulegen.  

Im Protokoll der Bewertungskommission wird insbesondere die gelungene städtebauliche Einbindung 

des Vorhabens in die dörfliche Struktur und die räumlich differenzierte Anordnung der Bebauung be-

tont. Allerdings wird bzgl. der Grundrissorganisation ein Überarbeitungsbedarf festgestellt: u.a. wird 
die Verlegung der Ostbalkone, die Vermeidung innen liegender Bäder und der Nachweis von Abstell-

möglichkeiten angeregt. Auszüge der Planbeiträge und das Protokoll der Bewertungskommission sind 

den Anlagen zu entnehmen.  

Die Planung wurde entsprechend den Empfehlungen überarbeitet, dabei wurde die städtebauliche 

Konzeption unverändert beibehalten.  

Die geplante Neubebauung, bestehend aus zwei Hausgruppen, fügt sich mit Maßstäblichkeit und Kör-
nung selbstverständlich in die dörfliche Struktur Bühls ein. Die Anordnung der Gebäude zeigt ein 

Wechselspiel zwischen Enge und Weite, Öffnung und Geschlossenheit, wodurch sich differenzierte 

Freiräumen für vielfältige private und gemeinschaftliche Nutzungen ergeben. Durch die Bebauung an 
der Römerstraße entsteht ein Platz, der den Auftakt ins neue Quartier bildet. Am neu geplanten „Rö-

merplatz“ ist auch eine gewerbliche Einheit vorgesehen. Über eine fußläufige Verbindung von Nord 

nach Süd wird das Quartier mit der Umgebung vernetzt. 

Die Planung nimmt die ortstypische Bebauung mit Langhaus und Quergiebel auf und interpretiert sie 

neu. Zum öffentlichen Raum sind steilere, zum Innenbereich flachere Dachneigungen orientiert. 

Raumhohe Fenster und vorgehängte Loggieneinfassungen tragen zu einer zeitgemäßen Architektur-
sprache bei. Die Bebauung hat zwei Geschosse und Wohnnutzung im Dach. Das Wohnungsangebot 

richtet sich insbesondere an Ältere, 24 der insgesamt 28 Wohnungen sind barrierefrei erschlossen und 

somit seniorengerecht. Das Wohnungsgemenge setzt sich zusammen aus fünf 2-Zimmer Wohnungen, 
13 3-Zimmer Wohnungen sowie sechs 4/5-Zimmer Wohnungen. Die Parkierung erfolgt in einer Tiefga-

rage mit Zufahrt von der Römerstrasse. Für die Besucher und mobile Pflegedienste sind auch ebener-

dige Stellplätze vorgesehen.  

Entsprechend der Vorgabe soll ein KfW 40-Energiesparhaus entwickelt werden, geplant ist eine zent-

rale Heizungsanlage in Form einer Wärmepumpe mit Erdwärmetauschern, die durch Solarnutzung un-

terstützt wird. 



-  3  - 

vorl106.doc 

Die unterschiedlichen Freiräume werden durch Heckenstrukturen und Bäume gegliedert. Die Versicke-
rung des Regenwassers ist auf dem Grundstück vorgesehen und soll in das Freiflächenkonzept integ-

riert werden. 

Die Realisierung des Bauvorhabens ist in zwei Bauabschnitten vorgesehen.  

Die Planunterlagen und der Erläuterungstext sind der Anlage zu entnehmen. 

3. Lösungsvarianten 

Lösungsvarianten sind in der Anlage 1 dargestellt.  

4. Vorschlag der Verwaltung 

Die Planung des Architekturbüros Ulrich Schwille, Reutlingen, stellt aus der Sicht der Verwaltung einen 

positiven städtebaulichen Beitrag dar, um im Sinne der Innenentwicklung die Ortsmitte von Bühl zu 
stärken. Durch das differenzierte Wohnangebot, das insbesondere auch ältere Menschen anspricht, 

wird dem demographischen Wandel Rechnung getragen. Die Verwaltung schlägt vor, die überarbeite-

te Planung (Anlage 3 und 4) dem frühzeitigen Beteiligungsverfahren zu Grunde zu legen. 

5. Finanzielle Auswirkungen 

Keine  

6. Anlagen 

Auszüge aus der Mehrfachbeaufragung (Anlage 1,) 

Protokoll der Bewertungskommission (Anlage 2) 

Überarbeitete Planung (Anlagen 3) 
Erläuterungstext (Anlage 4) 
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Bauherr:
Sigmund Johner GmbH      Goethestr. 28      72184 Eutingen

PLANUNGSGEBIET  FRONLÄNDER ,  TÜBINGEN-  BÜHL

Datum: Plannr.:

MEHRGENERATIONENWOHNEN
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Ulrich Schwille Alteburgstraße 111  Tel.: 0 7121 203869-0 
Freie Architekten BDA 72762 Reutlingen  Fax: 0 7121 203869-55 
   mail@ulrich-schwille.de 
 
 
 
BV.: Wohnprojekt für Alt und Jung  
 in Tübingen-Bühl, Gebiet Fronländer  
BH.: Sigmund Johner Massivhaus GmbH, 
 Im Greut 14, 72108 Rottenburg 
 
 
ERLÄUTERUNGSTEXT Stand 03.03.2009 
 
 
Städtebauliche Einbindung  
 
Der Entwurf greift bestehende ortstypische Hausformen, Gebäudegrößen und 
städtebauliche Strukturen auf und ordnet diese zu einem zeitgemäßen, attraktiven, 
kleinen eigenständigen Wohnquartier.  
 
Ein differenziertes Wechselspiel zwischen Enge und Weite, Öffnung und 
Geschlossenheit, charakterisiert den städtebaulichen Raum und formt 
unterschiedliche Freiräume für vielfältige Nutzungen.  
 
Ein mittiger fußläufiger Weg verbindet den nördlichen Platz an der Römerstraße mit 
dem südlichen Fronländer. Über diesen interessanten inneren öffentlichen Weg 
werden alle Gebäude und Wohnungen erschlossen werden. 
Er führt über kleine Plätze und Gassen in den inneren Gartenhofraum und vernetzt 
das Quartier eng mit seiner nachbarschaftlichen Umgebung.  
 
Die verschiedenen Freiräume, wie gemeinschaftliche Vorplätze an den 
Eingangssituationen, die inneren ruhigen Begegnungshöfe, die privaten Gärten und 
Terrassenflächen, bieten sowohl Kommunikation und Kontaktmöglichkeiten, als auch 
Rückzugs- und persönliche Ruhezonen an. 
 
 
Hausgruppen mit Wohnformen für Alt und Jung 
 
Es sind zwei Hausgruppen mit je zwei freistehenden Gebäuden (an Römerstraße 
bzw. Fronländer) geplant.  
 
Der überwiegende Teil der Wohnungen (24 von insgesamt 28 Wohnungen) ist 
barrierefrei und somit seniorengerecht. Lediglich die 4 großen Maisonettewohnungen 
in den Punkthäusern sind nicht barrierefrei. 
 
Wohnungsdurchmischung in den jeweiligen Haustypen: 
 
Im jeweiligen kleineren Punktgebäude befinden sich erdgeschossig zwei kleine 
barrierefreie 2- bzw. 3-Zimmerwohnungen mit südlichem Sitzplatz und engem Blick- 
und Kommunikationsbezug zum Weg und Hofraum (prädestiniert als 
Seniorenwohnung mit optional direkt zugeordnetem PKW-Stellplatz).  
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Die je zwei großzügigen Maisonettewohnungen im 1. OG und DG dieser Gebäude 
(für Familien oder Wohngemeinschaften) bieten im DG kleinere Balkonflächen nach 
Süden (bzw. nach Norden zur Römerstraße) und ins Dach eingeschnittene größere 
Dachterrassen zum ruhigen Quartiersinneren.  
 
Die zwei, in ihrer Hauptform längsgestellten, winkelförmigen größeren Gebäude sind 
durchgängig barrierefrei über je einen Treppenraum mit Aufzug erschlossen, um den 
sich im EG und 1. OG je 4 Wohnungen gruppieren: 
Je zwei 3-Zimmerwohnungen sind kopfseitig zum inneren Hof orientiert, je eine 
mittige kleinere 2-Zimmer-Wohnung nach Westen bzw. Osten zum äußeren 
Grenzfreiraum orientiert, je eine größere 4-Zimmerwohnung hat mehrseitige 
Freibezüge.  
 
Alle diese Wohnungen sind insbesondere für Senioren, grundsätzlich aber auch für 
andere Bewohnergruppen (jung, älter, einzeln, Familien, etc.) angelegt und bieten 
sowohl kommunikative gemeinschaftliche Bezüge, Ausblicke, wie auch private 
und geschützte Freiräume, Terrassen, Balkone. Man kann davon ausgehen, dass 
sich die Interessen der Bewohner allgemein doch nicht unterscheiden. Denn auch 
Senioren wollen nicht nur mit Senioren in einer Hausgemeinschaft leben. Dabei kann 
man sich die früheren gewachsenen Dorf- und Quartiergemeinschaften als Vorbild 
vor Augen halten. Für ältere und auch für heute jüngere Bewohner wird damit die 
Voraussetzung geschaffen, bis ins hohe Alter selbständig in eigener Wohnung und 
vertrauter Umgebung, selbst mit gewissen altersbedingten Handicaps zu bleiben. 
Deswegen wurde im Vorfeld schon mit Core in Kilchberg Kontakt aufgenommen. 
 
Je zwei großzügige (98 m² bis 112 m²) Dachwohnungen mit größeren Dachterrassen 
ergänzen dieses differenzierte Angebot.  
 
 
Gewerbliche Einheiten, optional 
 
Die am Römerplatz gelegene Einheit 2.1 eignet sich, dank ihrer Lage am öffentlichen 
Platz, auch für eine oder zwei geteilte gewerbliche Kleineinheiten (mit gesamt ca. 
105 m²). Büro, kleine Läden, Kleingewerbe sind angedacht.  
 
 
Erschließung, Stellplätze, Tiefgarage, UG 
 
Für die je 2 x 14 Wohneinheiten sind je 1 Stellplatz in einer, im Wesentlichen unter 
der Gebäudegruppe liegenden, Tiefgarage geplant. 
Ein- und Ausfahrt über die Römerstraße, einspurige Rampe mit Ampelregelung.  
 
Zuordnung der TG-Plätze zu den jeweiligen Häusern, Direkterschließung von der TG 
zu Treppenaufgängen und Aufzügen. Pro Wohneinheit ein Abstellraum mit ca. 10m² 
im UG.  
 
Zusätzlich sind oberirdische Besucher- und Kurzzeitparkplätze sowohl am 
Römerplatz, als auch am Fronländer, geplant.  
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Insbesondere für Besucher von Senioren, für mobile Pflegedienste und den EG-
Seniorenwohnungen der Punkthäuser direkt zugeordnete Stellplätze.  
 
 
Fahrräder, Müll etc.  
 
Fahrradabstellräume sind im UG im Bereich der Treppenzugänge geplant. Müll wird 
in geschlossenen „Müllports“ direkt an den Quartierszugängen gesammelt und 
abgeholt.  
 
 
Gebäudetypologie, Dachform  
 
Alle Häuser mit zwei Vollgeschossen mit Kniestock, Haustiefen ca. 12,0m.  
 
Asymmetrische Satteldächer mit 52° bzw. 26° Dachneigung, offene Dachterrassen 
im 26° geneigten Dach. Flache Dachformseite zum Hof innen orientiert, steile 
Dachformseite nach außen zum Ort gerichtet.  
Bewusst eigenständige Dachform fasst neue Hausgruppen zusammen und bildet  
Identität.  
 
 
Architektur, Materialität 
 
Moderner Massivbau mit 36,5 cm starkem einschaligem hochdämmenden 
Außenmauerwerk, vorgesetzte und vorgehängte Sichtbetonbauteile 
(Loggieneinfassungen, Balkone, Wandscheiben).  
 
Bodenhohe Einzelfenster oder Flächenverglasungen, geneigte Dächer mit 
eingefärbten Flachziegeln Tegalit (oder ähnlich) kubische Formen – kleine 
Dachüberstände.  
 
 
Energiekonzept 
 
Entsprechend der Vorgabe wird ein „Kfw-40-Energiesparhaus“ angestrebt. 
 
Gebäude in herkömmlicher Massivbauweise, Gebäudehülle - Fassade , Dach, Decke 
gegen Tiefgarage – hochwärmegedämmt. 
 
Aufgrund der kompakten Baukörperanordnung und geringem Wärmebedarf wird eine 
zentrale Heizungsanlage in Form einer Wärmepumpe mit Erdwärmetauschern 
vorgeschlagen (Geothermie). Optional solarunterstützt mit Dachkollektoren. 
Niedertemperatursystem mit Fußbodenheizung. Brauchwassererwärmung dezentral 
in den Wohneinheiten.  
 
 
 
Freiflächengestaltung, Fußwege, Abgrenzungen, Einfriedungen 
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Grundsätzlich werden alle Flächen mit ortstypischen Oberflächenbelägen, 
versickerungsoffen und möglichst naturnah gestaltet.  
 
Da der gesamte innere Fußwegbereich fahrverkehrsfrei ist, sind hier 
Betonplattenwege, Spiel- und Bewegungsflächen als wassergebundene Kiesflächen 
möglich.  
 
Einfassungen, Abgrenzungen, Blickschutz, als Betonfertigteilkanten, halbhohe 
Hecken, halbhohe Sichtbetonmauern.  
 
Freisitzflächen als befestigte, eingefasste Betonplatten- oder Kiesflächen.  
 
Privatgärten, Kleingärten als Wiesenflächen mit Kleinhecken eingefasst.  
 
Übergänge zu Nachbargrundstücken möglichst als offen fließende Wiesenflächen 
(ohne Grenzhecken).  
 
 
Baumstellungen, Bepflanzungen  
 
Entsprechend dem städtebaulichen Entwurf je zwei kugelförmige Hochstämme an 
Vorplätzen, im Hofinneren je zwei niedere Hofbäume.  
Bestandsbaum am Römerplatz soll erhalten bleiben, bzw. wenn nicht möglich, 
möglichst entsprechend ersetzt werden.  
 
Für die gesamte Freiflächengestaltung und Bepflanzungsart wird ein Freiflächen-
gestaltungsplan erarbeitet.  
 
 
Regenwasserbewirtschaftung  
 
Grundsätzlich soll die anfallende Regenwassermenge auf dem Grundstück 
versickern und dem Grundwasser zugeführt werden.  
 
Da jedoch ca. 50 % der Fläche direkt bebaut, bzw. unterbaut (Tiefgarage) sind, 
weitere ca. 25 % befestigte Flächen sind (Fußwege, Hofraum, Stellplätze, private 
Freisitze) verbleiben lediglich ca. 25 % (etwa 725 m²) Grünfläche, von der sich 
wiederum nur maximal 120m² echte zusammenhängende Retentionsfläche gestalten 
lässt (alle anderen Flächen sind private Kleingärten).  
 
 
Bauabschnitte  
 
Bauliche Realisierung in zwei getrennten Bauabschnitten – jeweils nördliche und 
südliche Hausgruppen zusammen.  
Tiefgarage ist so angelegt, dass sie entsprechend in gleichen Abschnitten realisiert 
werden kann, wobei die Einfahrtssituation (Rampe) im 1. Bauabschnitte schon 
mitzubauen ist.  
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