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Beschlussantrag

1.

Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 1, § 12 und § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Pfrondorfer StraBe - Kirchgra-
ben™ mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pfrondorfer StraBe - Kirchgraben™ wird der in Anlage
2 dargestellte Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung Pfrondorfer StraBe - KreuzstraBe zu-
grunde gelegt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14-
tdgigen Planauslage statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach
§ 4 Abs.1 BauGB friihzeitig am Verfahren beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert.

Die Verwaltung wird beauftragt, in den Durchfiihrungsvertrag das in der Vorlage dargestellte
Konzept zum preisgebundenen Wohnraum fiir Studierende aufzunehmen.
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5. Der Bebauungsplan 398 ,Pfrondorfer StraBe/Kreuzstrae", rechtskraftig seit 11.09.1989 wird
mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pfrondorfer StraBe - Kirchgraben" in
dessen Geltungsbereich Uberlagert und damit fir unanwendbar erklart.

Ziel:

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Pfrondorfer StraBe - Kirchgraben™ mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
der Flache des ehemaligen Niemeyer Verlages im riickwartigen Grundstiicksbereich der Pfrondorfer

StraBe 4 und 6 in Richtung Wohnbebauung als MaBnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.

. Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Der Niemeyer-Verlag hat seinen Betrieb auf den Grundstiicken Pfrondorfer StraBe 4 und 6
vor einigen Jahren aufgegeben. Das Druckereigebdude im riickwartigen Grundstuicksbereich
wird seitdem nicht mehr genutzt, die Flache liegt brach. Das Immobilienunternehmen Dr.
Rall & S6hne GmbH hat die Grundstiicke von den damaligen Eigentiimern erworben, mit
dem Ziel, die Bestandsgebaude an der Pfrondorfer StraBe zu sanieren und im riickwértigen
Bereich Wohnbebauung zu realisieren.

Fir diese Grundstiicke wurde in Abstimmung mit der Universitatsstadt Tibingen auf der Ba-
sis von gemeinsam erarbeiteten stadtebaulichen Eckpunkten eine Mehrfachbeauftragung mit
drei Architektur-biiros durchgefiihrt. Der erstplatzierte Entwurf des Architekturbiiros Acker-
mann + Raff soll als Grund-lage fir die Erarbeitung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans herangezogen werden.

Das Immobilienunternehmen Dr. Rall & Séhne GmbH hat mit Schreiben vom 12.02.2015 ei-
nen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan gestellt.

Die geplante Bebauung ist vom geltenden Planungsrecht nicht abgedeckt, eine Anderung
des in die-sem Bereich geltenden Bebauungsplanes Nr. 398 ,Pfrondorfer Stra-
Be/KreuzstraBe" ist deshalb erfor-derlich.

2. Sachstand

Bereits im Jahre 2009 wurde das Planungsbiiro Wick + Partner aus Stuttgart beauftragt, ei-
ne stadte-bauliche Studie fiir den Bereich der Pfrondorfer StraBe zu erarbeiten, da sich im
Umfeld der Pfrondor-fer StraBe mittelfristig Neuordnungen im Bestand abzeichneten. Die
stadtebauliche Studie sollte die Bestandssituation analysieren und Erweiterungs- und Innen-
entwicklungspotentiale unter Berlicksichti-gung einer ortsbildvertraglichen Bebauung aufzei-
gen.

Die vom Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt in seiner Sitzung vom
18.01.2010 gebil-ligte Entwicklungsstudie dient seit dieser Zeit als Grundlage fiir die kiinftige
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bauliche Entwicklung dieses Bereiches (siehe Anlage3).

Eine potentielle Innenentwicklungsflache, die in dieser Studie in den Fokus genommen wur-
de, ist das ehemals gewerblich genutzte Areal des Niemeyer Verlages, in der Pfrondorfer
StraBe 4 und 6. Die Entwicklungsstudie aus dem Jahr 2009 sieht hier, wie auch perspekti-
visch fiir die benachbarte ge-werbliche Nutzung, eine Verénderung hin zu einer Wohnbe-
bauung, die vor allem im vorderen Bereich auch Flachen fiir Dienstleistung und nicht stéren-
des Gewerbe vorsieht. Griinde fiir eine mdgliche und aus stadtebaulicher Sicht wiinschens-
werte Veranderung liegen in der zentralen Lage des Areals mit fuBlaufiger Erreichbarkeit des
Lustnauer Zentrums mit groBem Einkaufs- und Dienstleistungsangebot. Auch die Lage an ei-
nem Grinbereich mit hohem Entwicklungspotential fiir Erholung und Freizeit spre-chen fiir
eine Anderung der bisherigen Nutzungs- und Bebauungsstruktur. Gegen eine Weiterentwick-
lung des Standortes als gewerblicher Schwerpunkt spricht hingegen die beengte Lage der
gewerbli-chen Restflachen sowie die erforderliche Riicksichtnahme der Betriebe im Hinblick
auf Emissionen wegen der umgebenden Wohn- und Mischgebiete.

Fiir die Grundstiicke Pfrondorfer StraBe 4 und 6 steht eine solche Entwicklung nun unmittel-
bar an. Der Planungsbereich besteht aus den Flurstiicken 2667, 2667/1 und 2667/2. Auf den
Grundstiicken befin-den sich entlang der Pfrondorfer StraBe mit der Hausnummer 4 ein 2 bis
3-geschlossiges Wohn- und Betriebsgebaude und mit der Hausnummer 6 ein 3-geschossiges
Burogebaudes mit hohem Satteldach. Stdlich der beiden Gebdude auf dem stdlichen Teil
des Flst. 2667 und 2667/2 befinden sich zum Teil ungenutzte Gewerbebauten, die abgebro-
chen werden sollen. Auf dieser 2086 m2 groBen Flache, sollen neue Wohnungen errichtet
werden.

Das geltende Planungsrecht, der Bebauungsplan 398 ,Pfrondorfer StraBe/KreuzstraBe",
rechtskraftig seit 11.09.1989, sieht im rickwartigen, zur Veranderung anstehenden Bereich,
ein Gewerbegebiet vor. Um die gewlinschte stadtebauliche Entwicklung bauplanungsrecht-
lich abzusichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Auf Grund des sehr heterogenen Umfelds, bestehend aus sehr unterschiedlichen Gebauden
und Nut-zungen, einer bewegten Topografie und auch wegen der Lage am Eingang zum
Griinbereich des Kirchgrabens, wurde vom Vorhabentrager zur Sicherstellung einer quali-
tatsvollen stédtebaulichen Einbindung der angedachten Bebauung in die Umgebung, eine
Mehrfachbeauftragung mit drei Archi-tekturbiiros in Abstimmung mit der Universitatsstadt
Tubingen durchgefiihrt.

Im zu entwickelnden Gesamtkonzept sollten grundsatzliche Aussagen zur Bebauung im Kon-
text zur Umgebungsbebauung, zur ErschlieBung und zur Gestaltung des privaten und halbof-
fentlichen Frei-raumes gemacht werden. Teil der stadtebaulichen Aufgabe war auch die ar-
chitektonische Ausbildung der Gebdudefassaden zum Griinbereich sowie der freirdumliche
Anschluss an den Kirchgraben.

Das Beurteilungsgremium war neben einem externen Fachgutachter und dem Auslober mit
zwei Ver-tretern des Ortsbeirates Lustnau und der Verwaltung besetzt.

In der Jurysitzung am 12.12.2014 empfahl das Beurteilungsgremium dem Auslober nach
ausfiihrlicher und intensiver Diskussion und auf Basis einer vorausgegangenen weiteren
Uberarbeitung von zwei der drei Entwurfsarbeiten einstimmig, die Arbeit des Architekturbii-
ros Ackermann + Raff (siehe Anlage 2) zur Grundlage der weiteren Bearbeitung zu machen.
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Dieser Entwurf wurde von der Jury wie folgt beurteilt:

,Im Rahmen der Uberarbeitung wurden die von der Jury angesprochenen Kritikpunkte alle-
samt auf-genommen und sind planerisch positiv geldst worden. Die Clusterbildung der Alt-
und Neubauten ist durch die Gberarbeitete Gebdudeform und —Stellung réaumlich sogar noch
Uberzeugender ausformu-liert. Der Zugang von der Pfrondorfer StraBe westlich der Be-
standsgebaude ist subtil und flihrt sinnfél-lig zu einer Platzsituation, die stadtebaulich zu ei-
ner zentralen Quartiersmitte werden wird. Sie ist neben der Funktion als ErschlieBungsvertei-
ler gleichzeitig Treffpunkt fiir das soziale Miteinander. Durch die Aufteilung des urspriinglich
geschlossenen Baukorpers in zwei Gebaude wird hier nun der gewiinschte freiraumliche An-
schluss an den Kirchgraben hergestellt. Die neuen Kubaturen entsprechen der kleinteiligen
Kdrnigkeit von Lustnau in besonderem MaBe.

Es gelingt nun auch, die Attraktivitat der Wohnungen deutlich zu steigern. Die ErschlieBun-
gen sind duBerst wirtschaftlich und bilden klare Adressen aus. In der Ausgestaltung der
Grundrisse und Zu-gangssituationen werden ebenfalls Fortschritte erzielt, so dass hochwer-
tige, gut vermarktbare Einhei-ten entstehen. Der Vorschlag, Penthousewohnungen durch die
Ausbildung von Staffelgeschossen auszubilden, wurde aufgenommen. Es ist jedoch zu tber-
priifen, wie im Detail eine gegenseitige Einsichtnahme in einige Wohnungen vermieden wer-
den kann.

Auch die Hohensituation der EG-Wohnungen im Ubergang zum Kirchgraben bedarf noch der
Prazi-sierung. Hier bieten sich gestaffelte Terrassenlésungen an. Auch das Thema So-
ckelausbildung sollte dabei bedacht werden. Problematisch erscheint noch die Ausgestaltung
der EG-Wohnung des 6stli-chen Baukdrpers zum Platz hin, hinsichtlich der Orientierung. Hier
kdnnte durch eine andere Grund-riss-Organisation mdglicherweise unter Aufgabe des Ab-
stellraumes mehr Privatheit erreicht werden. Es sollte versucht werden, die Gebdude auch
zur Westsonne zu 6ffnen, was auch der Fassadengestaltung gut tun wiirde.

Die Abschirmung zur Tiefgaragenzufahrt ist nun gut geldst, die Breite der Fahrgasse er-
scheint aller-dings etwas knapp."

Der Entwurf des Architekturbiiros Ackermann + Raff konkretisiert die Uberlegungen der
Entwurfsstu-die aus dem Jahr 2009 und stellt einen (iberzeugenden Baustein mit Blick auf
die Gesamtentwicklung der Pfrondorfer StraBe dar.

Die im Juryprotokoll genannten Kritikpunkte am Entwurf werden derzeit vom Architekturbii-
ro Acker-mann & Raff Uberarbeitet, so dass der Entwurf nach Beschluss der politischen Gre-
mien die Grundlage fir die Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dar-
stellt.

Fir das Bebauungsplanverfahren werden im Folgenden die erforderlichen Gutachten beauf-
tragt bzw. die bereits vorliegenden Gutachten zur Larmsituation und zum Artenschutz auf
Aktualitdt und Voll-standigkeit geprift. Mit Vorliegen der Ergebnisse der Gutachten erfolgt
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange.

Sozialer Wohnungsbau / Beitrag zum bezahlbaren Wohnen

Die ersten Gesprache mit dem Bautréger (iber eine Anderung des Planungsrechts haben be-
reits 2008/2009 stattgefunden, das Vorhaben konnte jedoch aufgrund anderer Prioritaten im
Planungsamt nicht vorher gestartet werden. Zu diesem Zeitpunkt spielte die Frage eines An-
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teils an Sozialwohnun-gen o0.a. noch keine relevante Rolle, da es kein entsprechendes Lan-
desprogramm gab und das Vorha-ben fiir eine planungsrechtliche Anderung auBergewdhn-
lich klein ist. Im Zuge des jetzt wieder aufge-nommenen Projektes hat die Verwaltung das

Thema mit dem Vorhabentrdager angesprochen und die Varianten Uberpriift.

Der Vorhabentréger ist grundsatzlich bereit, sich im Durchfiihrungsvertrag zur Realisierung
von preis-gebundenem Wohnraum zu verpflichten, verweist jedoch auch auf die damaligen
Gesprache und auf die geringe GréBe seines Projektes. Legt man einen zehnprozentigen An-
teil an preisgebundenem Wohnraum zugrunde, wiirde es sich um ca. 170 — 200 gm Wohn-
flache oder ca. zwei Wohnungen handeln. Fir zwei Wohnungen ist das Verfahren des Lan-
deswohnraumférderprogramms jedoch sehr aufwandig und wenig geeignet.

Alternativ wurde mit dem Bautrager daher eine Alternative vorverhandelt, wie preisgebun-
dener Wohnraum geschaffen werden kann: im Bestandsgebaude Pfrondorfer StraBe 4 befin-
den sich flinfzehn studentische Zimmer in zwei WGs, die dem Vorhabentréger gehdren und
einzeln vermietet werden. Der Vorhabentrager hat vorgeschlagen, 8 dieser 15 Zimmer (ent-
spricht ca. der Flache von 170 — 200 gm) flir eine Dauer von 15 Jahren zu einem Mietpreis
zu vermieten, der um 33% unter der ortsiibli-chen Miete liegt; die Vergabe wiirde an einen
Bafog-Anspruch gekoppelt, um die Férderung bedarfs-gerecht zu gestalten. Aus Sicht der
Verwaltung ist dies durchaus eine sinnvolle Alternative, da auch der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum fiir Studierende vorhanden ist.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Beschlussantrag in allen Punkten zu folgen, um die bereits in
der stad-tebaulichen Studie aus dem Jahr 2009 formulierten Entwicklungsziele zwischen
Pfrondorfer StraBe und Kirchgraben umzusetzen.

Die Verwaltung empfiehlt auch, die Verpflichtung zum preisgebundenen Wohnraum fiir Stu-
dierende in den Durchfiihrungsvertrag aufzunehmen, da sie in diesem Segment einen gro-
Ben Bedarf an bezahlba-ren Wohngelegenheiten sieht.

Losungsvarianten

Von einer Entwicklung in Richtung Mischgebiet kénnte abgesehen werden. Allerdings ist zu
be-riicksichtigen, dass der Standort auf Grund der umgebenden Misch- und Wohnnutzung
nur von Ge-werbetrieben mit sehr eingeschrankten Emissionen genutzt werden kann. Dar-
Uber hinaus besteht kein Erweiterungspotential und eine flir Betriebe nicht optimale Adress-
bildung durch die Lage in zweiter Reihe an der Pfrondorfer StraBe.

Grundsatzlich kénnte bei der Festlegung zum preisgebundenen Wohnraum auch ein Anteil von
20% aufgenommen werden; dies wiirde einer Mietreduzierung und Preisbindung fiir die
kompletten 15 studentischen Zimmer entsprechen. Aufgrund der geringen GroBe des Vorha-
bens und der Vorge-schichte hdlt die Verwaltung jedoch den Anteil von 10% und die vorge-
schlagene Losung fiir angemes-sen.

Finanzielle Auswirkung

Mit dem Vorhabentrager wird ein Kostentragungsvertrag geschlossen, im dem geregelt ist,
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dass samtliche Kosten fiir Gutachten sowie libertragbare Leistungen im Zusammenhang mit
der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom Vorhabentrager tibernom-
men werden.

Anlagen

Anlage 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Anlage 2: Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung

Anlage 3: Stadtebauliche Studie Pfrondorfer StraBe (Maximalvariante)
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