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Beschlussvorlage

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

+Fronldander" in Tiibingen, Stadtteil Biihl

Bezug: 329/2008

Anlagen: Anlage 1 Ausziige aus der Mehrfachbeaufragung
Anlage 2 Protokoll der Bewertungskommission
Anlage 3 Uberarbeitete Planung
Anlage 4 Erlduterungstext

Beschlussantrag:

Das Uberarbeitete Planungsergebnis des ersten Rangs der Mehrfachbeauftragung (Anlagen 2 und 3)
wird dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren zu Grunde gelegt. Die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14-tagigen Planauflage statt. Die Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt.

Ziel:

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

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Mit Schreiben vom 11.08.2008 hat die Johner Massivhaus GmbH als Vorhabentrager einen Antrag auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt.
Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem Flist. Nr. 430 in Tiibingen Biihl mit einer GréBe von ca.2.900
gm altengerechte und familienfreundliche Wohnungen zu errichten.

In der Sitzung am 29. September 2008 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf dem Fist. Nr. 430 in
Tubingen Biihl gefasst.
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2. Sachstand

In Abstimmung mit der Verwaltung hat der Vorhabentrager fiir die geplante Bebauung eine Mehrfach-
beauftragung ausgelobt. Neben der Konzeption von barrierefreien und altengerechten Wohnungen
wurden stadtebauliche Anforderungen an die Neubebauung formuliert:

Die stadtebauliche Struktur soll eine Einbindung der neuen Wohnbebauung mit MaBstab und Kérnung
in die umgebende Bebauungsstruktur gewahrleisten. Als wichtiger Beitrag zur Wohnqualitat wird eine
differenzierte Gestaltung der privaten Freirdume mit unterschiedlichen Nutzungsangeboten ange-
strebt. Die Planung soll die Aspekte des energiesparenden und ressourcenschonenden Bauens beriick-
sichtigen. Das Wohnbauprojekt soll den Anforderungen eines KfW-40 Energiestandards entsprechen.

Gefordert waren lber das Wohnungsbauprojekt hinaus auch gestalterische Konzeptionen zum Platzbe-
reich zwischen Neubebauung, Gasthof und Schlossmauer. Diesem 6&ffentlichen Raum kommen neben
ErschlieBungsfunktionen insbesondere soziale Funktionen fiir kommunikative und gemeinschaftliche
Aktivitaten zu.

Am 10.12.08 tagte die Bewertungskommission. Nach intensiver Erdrterung der Planungsbeitrédge wur-
de einstimmig die Arbeit des Architekturbiiros 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 stadtebauliche Einbindung
des Vorhabens in die dorfliche Struktur und die rdumlich differenzierte Anordnung der Bebauung be-
tont. Allerdings wird bzgl. der Grundrissorganisation ein Uberarbeitungsbedarf festgestellt: u.a. wird
die Verlegung der Ostbalkone, die Vermeidung innen liegender Bader und der Nachweis von Abstell-
moglichkeiten angeregt. Ausziige der Planbeitrage und das Protokoll der Bewertungskommission sind
den Anlagen zu entnehmen.

Die Planung wurde entsprechend den Empfehlungen Uberarbeitet, dabei wurde die stadtebauliche
Konzeption unverandert beibehalten.

Die geplante Neubebauung, bestehend aus zwei Hausgruppen, fligt sich mit MaBstablichkeit und Kor-
nung selbstverstandlich in die dérfliche Struktur Biihls ein. Die Anordnung der Gebdude zeigt ein
Wechselspiel zwischen Enge und Weite, Offnung und Geschlossenheit, wodurch sich differenzierte
Freiraumen fir vielfaltige private und gemeinschaftliche Nutzungen ergeben. Durch die Bebauung an
der RomerstraBe entsteht ein Platz, der den Auftakt ins neue Quartier bildet. Am neu geplanten ,R6-
merplatz" ist auch eine gewerbliche Einheit vorgesehen. Uber eine fuBlaufige Verbindung von Nord
nach Sid wird das Quartier mit der Umgebung vernetzt.

Die Planung nimmt die ortstypische Bebauung mit Langhaus und Quergiebel auf und interpretiert sie
neu. Zum offentlichen Raum sind steilere, zum Innenbereich flachere Dachneigungen orientiert.
Raumhohe Fenster und vorgehdngte Loggieneinfassungen tragen zu einer zeitgemaBen Architektur-
sprache bei. Die Bebauung hat zwei Geschosse und Wohnnutzung im Dach. Das Wohnungsangebot
richtet sich insbesondere an Altere, 24 der insgesamt 28 Wohnungen sind barrierefrei erschlossen und
somit seniorengerecht. Das Wohnungsgemenge setzt sich zusammen aus fiinf 2-Zimmer Wohnungen,
13 3-Zimmer Wohnungen sowie sechs 4/5-Zimmer Wohnungen. Die Parkierung erfolgt in einer Tiefga-
rage mit Zufahrt von der Rémerstrasse. Fiir die Besucher und mobile Pflegedienste sind auch ebener-
dige Stellplatze vorgesehen.

Entsprechend der Vorgabe soll ein KfW 40-Energiesparhaus entwickelt werden, geplant ist eine zent-
rale Heizungsanlage in Form einer Warmepumpe mit Erdwdrmetauschern, die durch Solarnutzung un-
terstiitzt wird.
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Die unterschiedlichen Freirdume werden durch Heckenstrukturen und Baume gegliedert. Die Versicke-
rung des Regenwassers ist auf dem Grundstlck vorgesehen und soll in das Freiflachenkonzept integ-
riert werden.

Die Realisierung des Bauvorhabens ist in zwei Bauabschnitten vorgesehen.
Die Planunterlagen und der Erlduterungstext sind der Anlage zu entnehmen.
3. Lésungsvarianten

Lésungsvarianten sind in der Anlage 1 dargestellt.

4, Vorschlag der Verwaltung

Die Planung des Architekturbiros Ulrich Schwille, Reutlingen, stellt aus der Sicht der Verwaltung einen
positiven stadtebaulichen Beitrag dar, um im Sinne der Innenentwicklung die Ortsmitte von Biihl zu
starken. Durch das differenzierte Wohnangebot, das insbesondere auch adltere Menschen anspricht,
wird dem demographischen Wandel Rechnung getragen. Die Verwaltung schlagt vor, die lberarbeite-
te Planung (Anlage 3 und 4) dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren zu Grunde zu legen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine
6. Anlagen

Auszlige aus der Mehrfachbeaufragung (Anlage 1,)
Protokoll der Bewertungskommission (Anlage 2)
Uberarbeitete Planung (Anlagen 3)
Erlduterungstext (Anlage 4)
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Anlage 1 zu Vorlage 106/2009
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Eriduterungen

Naues Wahnen fir Jung und Alt

Kein gerade neuss Thema - man maist drei Gen-
Auch in Bdhl = in den Hofgrup n den Langl des 19, Jahr-
hunders.

Diese Strukmr gilt es aufzugreifen und mit sinem Netz von flexibien Wohnungen ver-
schiedenstar Anspriche zu filien. Ein Angebot fir Senioren und Junge - filr Singles,
Paare, Familien. Alsinerziehenda.

Die sich weffan, sich kennen, sich halfen, miteinander leben und sich genauso in inren
privatan Bereich zurlickziehen kénnen.

Platz - Gasse Hof

Zwai kiaine Platze bilden Zugang und an und

Eina mitige Gasse verbindet Pidtze mit mnerem Wohnhof, auf dem gemainschaft-
licha Spiel- und Erholungsfeider quergalagt sind,

Won hier aus lassan sich Ober direkt zugehen.

Nachbarschaften - Privatgdrten

dor ) Mach im Trep
MNachbarn sich am Hof gegendberiiegend,

an dar Gasse,

Ereisitza, Meine Garten privat, nach auflen zu den Garten der Grundstlicke 427

ader 434 galegt, von deren Frairfumen profitierand!

Tarrassen, Balkone, Dachglrten

Wor Blicken geschiltzt, als Oberdachte Loggien oder offene Dachterrassen.
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Anlage 2 zu Vorlage 106/2009
1

Protokoll der Bewertungskommission

Auslober: Firma Sigmund Johner GmbH

Verfahren: Mehrfachbeauftragung — Wohnbauprojekt fiir Jung und Alt in Tibingen-Bahl

Niederschrift Gber die Sitzung der Bewertungskommission am 10.12.2008

in Tibingen.
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1.2
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1.5

2.1

2.2

2.3
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2.5

3:1

Die Bewertungskommission tritt um 9:30 Uhr zusammen. Fir den Auslober begraf3t
Frau Blirgermeisterin Schreiber
die Anwesenden und erlautert die Bedeutung des Projektes fiir die Stadt und den Ort Bihl.

Es sind erschienen:

als Mitglieder der

Bewertungskommission: Prof. Klumpp
Frau Baublrgermeisterin Ulla Schreiber
Frau Weiskopf (Stadtplanungsamt)
Herr Fahrbach (Firma Johner)
Herr Werner (Firma Johner)

als Sachverstandige: Ortsvorsteher Herr Sailer
als Vorprifer: Bliro Wick+Partner
Dipl.-Ing. Haag

M. Eng./ Dipl.-Ing. Képpener (FH)
Dipl.-Ing. Brummack

Den Vorsitz flihrt Herr Prof. Klumpp.

Der Vorsitzende priift die Anwesenheitsliste und bestimmt als Protokollfiihrer
das Blro Wick+Partner.

Alle zu den Sitzungen der Bewertungskommission zugelassenen Personen geben die Versicherung zur ver-
traulichen Behandlung der Beratungen.

Die Bewertungskommission beginnt lhre Beratungen mit der Besprechung der Wettbewerbsaufgabe.

Der Vorsitzende erlautert das Wertungsverfahren auf der Grundlage der Kriterienliste. Erste Hinweise und
Erlauterungen zur Vorpriifung werden besprochen.

Der allgemeine Bericht des Vorpriifers lautet:
Alle Leistungen wurden durch jeden Teilnehmer erfiillt. Der Bewertungskommission liegen somit vergleich-
bare Arbeiten vor.

Das detaillierte Ergebnis wird jedem Preisrichter schriftlich in Form einer Broschiire zur Verfligung gestellt.

Die Bewertungskommission stellt auf der Grundlage des Vorpriifberichtes die wettbewerbsfahigen Arbeiten
fest, mit dem folgenden Ergebnis:

Alle Arbeiten sind zum weiteren Verfahren zugelassen.

Die zugelassenen Arbeiten werden anhand der aufgehangten Plane von den jeweiligen Verfassern in fol-
gender Reihenfolge der Bewertungskommission vorgestellt:

1. Biro: 10:15 Uhr Planungsgruppe Hallmaier+Vdgele BDA vorgestellt durch Herrn Hallmaier in Begleitung
seines Mitarbeiters Herrn Schall

2. Buro: 10:45 Uhr Blro Ulrich Schwille, Freie Architekten BDA vorgestellt durch Herrn Schwille in Begleitung
seines Mitarbeiters Herrn Hartmer ;

3. Buro: 11:15 Uhr Biro Reichl, Sassenscheidt und Partner vorgestellt durch Herrn Sassenscheidt

Die Entwiirfe werden anschlieRend ausflihrlich nach den zu erfiillenden Bewertungskriterien diskutiert. Nach
intensiven Gesprachen und Abwagungen ist die Bewertungskommission einstimmig zu folgendem Ergebnis



3.2

3.3

3.4

35

4.1

4.2

4.3

gekommen.
Die Bewertungskommission beschlielt einstimmig die Rangfolge der Entwirfe:

1. Rang: Buro Ulrich Schwille, Freie Architekten BDA
2. Rang: Planungsgruppe Hallmaier+Végele BDA
3. Rang: Reichl, Sassenscheidt und Partner

Die Bewertungskommission empfiehit dem Auslober einstimmig die Arbeit mit dem ersten Rang zur Grund-
lage der weiteren Bearbeitung zu wahlen.

Der 1. Rang fugt sich in MaRstablichkeit und Kérnung in die typische dorfliche Struktur Bihls ein. Ein Wech-
selspiel zwischen Enge und Weite, Offnung und Geschlossenheit charakterisieren den Stadtebau und for-
men unterschiedliche Freiraume fiir vielfaltige Nutzungen. Die Vermittlung von Nord nach Sud Gber eine fu-
laufige Verbindung vernetzt das neue Quartier mit der Umgebung und erschliet dieses zugleich. Kontakt-
zonen/ Kommunikationsrdume werden somit gleichsam bewusst ermdglicht. Die Gebaude im Norden bieten
eine adaquate Auftaktsituation ins neue Quartier und formen einen neuen Platz zur R6merstrale. Ein- bis
zwei gewerbliche Einheiten finden im Winkelgebaude am Platz Raum. Die sensible Einfligung der Gebaude
mit ortstypischem Charakter und der differenzierte Umgang mit dem &ffentlichen Raum zeichnen diese Ar-
beit aus und bieten adaquaten Wohnraum fiir Alt und Jung. Die Winkelgeb&ude sind jeweils mit einem Auf-
zug versehen. Die Wohnungen der Erdgeschosse der Punkthauser sind barrierefrei zu erreichen und be-
wusst nicht als Maisonetten ausformuliert, so dass insgesamt eine grof3e Zahl an barrierefreien Wohnungen
im Quartier erreicht wird, um insbesondere der Alteren Generation in Bihl adaquaten Wohnraum zu bieten.
Es werden interessante und vielfaltige Wohnsituationen angeboten. Die Anforderungen an die Ausstattung,
Orientierung und Grundrissorganisation der Wohnungen durch den Auslober werden jedoch nicht in allen
Punkten befriedigend erfullt.

In den folgenden Empfehlungen nimmt die Bewertungskommission Stellung zu Anderungen/ Uberarbeitun-
gen des Entwurfes des 1. Ranges in Abstimmung mit dem Auslober. Die Bewertungskommission empfiehit
einstimmig folgende Punkte zur Nacharbeitung:

- Umstrukturierung der Grundrisse:
- Uberarbeitung/ Verlegung der Ostbalkone
- Vermeidung innenliegender Bader (hochst zu erreichende Anzahl an Tageslicht-Badern)
- Uberarbeitung der TG (Langsparken beseitigen)
- bei Wohnungen mit Nordbalkonen Ost- bzw. Westsonne erméglichen
- Abstellmdéglichkeiten in jeder Wohnung nachweisen
- WohnungsgréfRen mit Vorgaben des Auslobers abstimmen
- realisierbare Retentionsvolumen anstreben

Herr Ortsvorsteher Sailer betont in der weiteren Uberarbeitung explizit die Barrierefreiheit der Wohnungen
bzw. das Wohnen fur die altere Generation hervorzuheben und darzustellen.

Der Vorsitzende bedankt sich fur die sorgfaltige Vorbereitung der Sitzung. Er dankt dem Auslober und der
Bewertungskommission fur die Zusammenarbeit und gibt den Vorsitz an Blrgermeisterin Schreiber zurick.
Frau Birgermeisterin Schreiber dankt dem Auslober fir die Durchfithrung des Verfahrens, stellt die beraten-
de Unterstiitzung fiir kommende Besprechungen mit dem Architekturbtro Ulrich Schwille zur Verfigung und
bringt Ihre Erwartung zum Ausdruck, mit der Realisierung des Projektes einen Impuls fur die Ortsentwicklung
in Buhl zu setzen.

Die Sitzung wird um 13:45 Uhr
geschlossen.

Unterschriften des Vorsitzenden:

W vy,
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ENTWURFSUBERARBEITUNG MEHRFACHBEAUFTRAGUNG|

MEHRGENERATIONENWOHNEN

PLANUNGSGEBIET FRONLANDER, TUBINGEN- BUHL

—~ \ Bauherr:
O } Sigmund Johner GmbH ~ Goethestr. 28 72184 Eutingen
/
/
/ Untergeschoss
— Mafstab: 11100 Datum: 03.03.2009 Plann.: 100

ulrich schwille  tel: 07121/203869-0 fax: 203869-55
freie architekten bda  alteburgstr. 111 72762 reutlingen

HIB = 841.0/594.0 (0.50m?) Allplan
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