Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  86/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 01.03.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Planungsausschuss
Betreff: PfleghofstraBBe 4/1, 6 und 6/1

Aufstellungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Beschluss iiber die friihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit

Bezug: Vorlagen 47/2002, 204a/2003, 504a/2003, 562a/2003, 20/2004, 201/2005, 332/2006
Anlagen: Lageplan vom 21.2.2007 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom Februar 2007 (Anlagen 2.1 bis 2.4)
Erlduterungsbericht vom 21.2.2007 (Anlage 3)
Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Anlage 4)

Beschlussantrag:

1. Fir die Flst. 148/1, 148/3, 148/5 und 148/9, PfleghofstraBe 4/1, 6 und 6/1 wird ein Vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt (Anla-

ge 1).

2. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplénen wird im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und ohne Umweltbericht nach § 2 a BauGB aufgestellt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wird in Form einer dreiwdchigen Auslegung durchge-
fuhrt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden mit einer Frist von 3 Wo-
chen friihzeitig am Verfahren beteiligt.

4. Der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Altstadtgebiet”, rechtskraftig seit dem 06.09.1989, wird durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,PfleghofstraBe 4/1, 6 und 6/1" Uiberlagert und in dessen
Geltungsbereich fiir unanwendbar erklart.

Ziel:

Starkung der Altstadt durch Sanierung des Gebaudes PfleghofstraBe 6, durch Erweiterung der Einzel-
handelsflachen und durch ErschlieBung der Griinflache oberhalb der Stiitzmauer der MiihistraBe.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Im Jahr 2002 hatte die Firma Capital Consulting auf den Grundstiicken PfleghofstraBBe 4 bis 8
einen Wettbewerb ausgelobt, den das Architekturbiiro Allmann, Sattler, Wappner aus Min-
chen gewonnen hatte. Der Entwurf sah vor, die Gebaude Pfleghofstrae 4 und 6 zu erhalten,
das Gebdude PfleghofstraBe 8 durch einen Neubau zu ersetzten und in den Ebenen des UG
und des EG der bestehenden Gebdude in den Hofflachen zwischen den Gebauden und der
MihlstraBe Einzelhandelsfldchen neu zu schaffen. Diese Gebdudeteile waren so entwickelt,
dass sie sich formal aus den bestehenden Stiitzmauern des Hangs entwickelten. Bestandteil
des Entwurfs war auch eine offentliche Wegebeziehung von der PfleghofstraBe aus in die
Griinbereiche oberhalb der Stiitzmauer der MiihistraBe mit der Moglichkeit, diese Wegebe-
ziehung auf stadtischer Parzelle nach Siiden weiter zu entwickeln.

Bedingt durch die Insolvenz der Capital Consulting ist das Vorhaben nicht realisiert worden.
Da die Verwaltung (berzeugt ist, dass dieses Projekt der Starkung der Altstadt als Einzel-
handelsstandort dient, in die historischen Baustrukturen passt und den Idealen der Nut-
zungsmischung entspricht wurde es sowohl in das Konzept zur Starkung der Altstadt als
auch in die Grobanalyse mit vorlaufigem MaBnahmenkonzept zum beantragten Sanierungs-
gebiet Ostlicher Altstadtrand Gbernommen.

2. Sachstand

Inzwischen hat der Eigentiimer des Gebdudes PfleghofstraBBe 4/1 eine Option fiir die Gebau-
de PfleghofstraBe 6 und 6/1 und mdchte auf den o.g. Fldchen das Projekt entwickeln. Im
Vergleich zum Wettbewerb 2002 sind die Gebdude PfleghofstraBe 4/2 und Pfleghofstrale 8
nicht mehr Bestandteil des Projektes. Dennoch ist es gelungen, die wesentlichen Ziele in die
neue Planung zu integrieren: Nach wie vor entstehen gréBere zusammenhéngende Einzel-
handelsflachen, es bleibt bei dem architektonischen Ansatz, die neuen Flachen aus der
Stiitzmauerlandschaft des Schulbergs zu entwickeln und es bleibt bei der Wegeverbindung
von der PfleghofstraBe in den Griinbereich, der im Rahmen des Sanierungsgebiets nach Si-
den weiter entwickelt werden kann. Die bestehenden Gebdude bleiben erhalten, in ihren
Obergeschossen bleibt es bei der Nutzung Wohnen. Die in den Anlagen 2.1 bis 2.4 darge-
stellten Fassaden sind vorlaufig und sollen, unter anderem nach Abstimmung mit dem Re-
gierungsprasidium, Referat Denkmalpflege noch weiterentwickelt werden.

Fir die Grundstiicke gilt der Bebauungsplan ,Altstadtgebiet", der das Flurstiick 148/1 und
Teile des Flurstiicks 148/3 als private Griinflache ausweist. Damit entspricht der Entwurf der
Neubebauung nicht dem derzeit giiltigen Planungsrecht mit der Folge, dass ein Bebauungs-
planverfahren durchgefiihrt werden muss. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt, dort ist die gesamte Flache als gemischte Bauflache
ausgewiesen.

Die Baugesetzbuchnovelle, giiltig seit 01. Januar 2007, bietet gemaB § 13 a BauGB die Mog-
lichkeit, Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen.
Das beschleunigte Verfahren darf nur angewandt werden, wenn im Bebauungsplan eine
GroBe der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m2 festgesetzt wird, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Die Grundstticksflache der
Grundstticke liegt bei 1277,34 m2, so dass die Grundflache weit unter 20.000 m2 liegt. An-
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haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgii-
ter bestehen nicht. Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfah-
rens sind gegeben. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Es wird von der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist jetzt notwendig, um dem Interessent Rechtssi-
cherheit geben zu kdnnen und um zu gewahrleisten, dass das Vorhaben ziigig umgesetzt
werden kann. Zur Umsetzung der MaBnahmen des Sanierungsgebietes beabsichtigt die Ver-
waltung fiir das gesamte Gebiet zwischen PfleghofstraBe und MiihistraBe von der Eberhards-
briicke bis zum Lustnauer Tor die Aufstellung eines Bebauungsplans vorzuschlagen, in den
dann der vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgeht. Dadurch erlischt der Bezug zum Vor-
haben und fiir die Zukunft entsteht dort mehr Flexibilitdt. Mit dem Bebauungsplan fiir das
Sanierungsgebiet soll auch das Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt werden, dessen Auf-
stellung der Gemeinderat bereits mit Vorlage 20/2004 beschlossen hat. Mit Vorlage
201/2005 wurde auBerdem beschlossen, dass dort Gastronomie zugelassen werden soll.
Dieser Bebauungsplan muss allerdings so viele noch offene Fragen klaren, dass mit dem
konkret angefragten Vorhaben in der PfleghofstraBe nicht bis zur Planreife dieses Bebau-
ungsplans gewartet werden kann.

3. Lésungsvarianten
keine
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen und Planungsrecht fiir das oben
genannte Projekt mittels Vorhabenbezogenem Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanen im beschleunigten Verfahren zu schaffen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Lageplan vom 21.2.2007 (Anlage 1)
Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom Februar 2007 (Anlagen 2.1 bis 2.4)
Erlduterungsbericht vom 21.2.2007 (Anlage 3)
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Umbau und Erweiterung der Bebauung an Pfleghofstrasse 4 + 6 in Tiibingen

Erlduterungsbericht der aktuellen Planung fiir Herrn Otto Mayer aus Tiibingen
Stand 21.02.2007

Der Bauherr beabsichtigt auf Basis des im Friihsommer 2002 durchgefiihrten Architektenwettbewerbs,
dessen Sieger das Architekturbiiro Allmann, Sattler, Wappner Architekten aus Miinchen waren und
aufgrund eigener Erkenntnisse und Vorstellungen zur Nutzung der Anwesen Pfleghofstrasse 4+6 im
Kontext mit der umgebenden Bebauung und Stadtlandschaft, einen Umbau der Hauser 4+6, sowie ei-
ne sinnvolle Erweiterung im riickwartigen Bereich zur Miihistrasse hin, vorzunehmen.

Die bestehenden Gebdude 4+6 sollen unter Einbeziehung der riickwdrtigen Bereiche zu einem neuen
Wohn- und Geschaftsbereich umgebaut und erweitert werden. Diese Planung basiert auf der giiltigen
Altstadtsatzung und soll die Tibinger Altstadt als attraktiven Einzelhandelsstandort starken, aber auch
zur Aktivierung und Aufwertung der historischen Griinflache zwischen Miihistrasse, Pfleghof und
Pfleghofstrasse beitragen. Der Bauherr verfolgt hierbei auch 6ffentliches Interesse, da die Nachfrage
nach grdBeren zusammenhangenden Handels- und Verkaufsflachen in der Altstadt, die gréBer sind als
die Ublichen 30-150 gm fiir kleinere Ladeneinheiten, nach wie vor bis dato kaum zufrieden stellend
bedient werden konnte.

Das Bauvorhaben liegt am Rande der historischen Altstadt und wird im Osten durch die spatmittelal-
terliche Stadtbefestigung begrenzt. Auch die 1885/87 in historisierender Form errichtete Mauer an der
Muhlstrasse wird tangiert. Das Areal zeichnet sich durch weitere terrassierende Stiitzmauern und auch
hofseitige Anbauten aus.

Im Siden wird das Areal durch den ehemaligen Pfleghof des Zisterzienserklosters Bebenhausen domi-
niert. Dieser stattliche denkmalgeschiitzte Bau ist dominant und maBstabsbildend und bietet zukiinftig
noch enormes Offentliches Nutzungspotential fiir Tlbingen.

Die Gebdude Pfleghofstrasse 446 stehen nicht unter Denkmalschutz, sind aber Bestandteil einer friih-
klassizistischen, vom Holzmarkt bis zum Lustnauer Tor reichenden stadtebaulichen Anlage und sollen
aus diesem Grunde auch erhalten und fachgerecht umgebaut und saniert werden.

Eine 6konomische, funktionale und gestalterisch anspruchsvolle Vorgehensweise ist das gemeinsame
Ziel von Bauherr und Architekt.

Das Wohnen in den Obergeschossen bleibt unangetastet und wird ebenfalls in die Sanierung mitein-
bezogen.

Die Stadtbildsatzung wird in Abstimmung mit der Denkmalpflege und der Stadtplanung angewandt
und interpretiert.

Mittelfristig soll das gesamte Areal unter Initialziindung des Bauvorhabens von Herrn Mayer und den
Absichten der Stadtplanung hierfiir, stadtebaulich aufgewertet werden.

Deshalb beabsichtigt der Bauherr ein robustes gewerbliches Nutzungs- und Raumkonzept mit entspre-
chenden GréBen bis zu maximal 1.200 gm / gesamtzusammenhangende Einheit, alternativ Einheiten
von 300-1.000 gm anzubieten. Diese Einheiten werden alle von der Pfleghofstrasse aus erschlossen
und haben hier auch ihre ,,Adressen®. Zur Erstellung groBerer Einheiten werden sowohl das Haus 4,
als auch das Haus 6 riickwartig angemessen erdgeschossig und untergeschossig erweitert, mit der
Mdglichkeit eines Zusammenschlusses der Gewerbeflachen (iber das Untergeschoss. Aber auch tiber-
schaubare separate Ladeneinheiten sind einrichtbar.

Die riickwartigen Anbauten und Unterbauten fiigen sich in ihrer Typologie der , Terrassierung und
Schichtung" der Hangsituation an der Miihlstrasse ein, bieten aber auch die Mdglichkeit einer 6ffentli-
chen Aktivierung dieses Bereiches durch entsprechende Nutzungen mit Aufenthaltsqualitat.

Im Zusammenhang mit der Gesamtbetrachtung an der Miihistrasse und ,unter dem Pfleghof* entste-
hen hier véllig neue stadtische Aktionsflachen. Aus einer momentan vorhandenen Hintersituation
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kdnnte eine ganzlich andere Nutzungsebene fiir die Stadt entstehen, unter Beibehaltung des Schiit-
zenwerten und Vertrauten.

Aufgestellt,

Minchen am 21.02,07 Ludwig Wappner
Allmann Sattler Wappner Architekten GmbH
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