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Sandra Weber, Telefon: 204-2761

Gesch. Z.: 71
Beschlussvorlage
zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Planungsausschuss
Ortschaftsrat Buhl
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Fronlander" in Tibingen, Stadtteil Buhl
Aufstellungsbeschluss nach § 13 a BauGB und Beschluss tber das frihzeitige Beteili-
gungsverfahren
Bezug: -
Anlagen: Lageplan vom 05.08.2008 (Anlage 1)
Stadtebauliches Konzept vom 05.08.2008 (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Fur den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB),
§ 2 Abs. 1 BauGB und § 12 BauGB ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer Infor-
mationsveranstaltung und einer Planauflage statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange werden nach § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig beteiligt. Das Ergebnis der vom Vorha-
bentrager durchgefiihrten Mehrfachbeauftragung wird dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren
zu Grunde gelegt.

Ziel:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir altengerechte und familienfreundliche Woh-
nungen durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Begrundung:
1. Anlass / Problemstellung

Im Jahr 2005 wurde von der Firma Johner GmbH ein Antrag auf Bauvorbescheid fiir das Flst. Nr. 430
in Buhl eingereicht. Geklart werden sollte die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Seniorenwohnungen
mit einer Tiefgarage. Das Grundstlick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Schlossgarten-

acker*, der fur das Flst. Nr. 430 ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausweist, in dem Wohnbebauung
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nicht zulssig ist. Nach Mitteilung der planungsrechtlichen Gegebenheiten hat die Firma Johner GmbH
den Antrag zurlickgezogen.

Der Ortschaftsrat Bihl hat in seiner Sitzung am 08.02.2006 die geplante Nutzung erdrtert und bean-
tragt, dass ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans ,,Schlossgartenéacker” eingeleitet werden
soll, mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer Seniorenwohnan-
lage auf den Flst. Nr. 430 im Gewann Fronlander zu schaffen.

Fur Buhl wird derzeit ein Stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet. In ersten stadtebauliche Analysen
und Handlungsfeldern werden Entwicklungspotenziale der Ortschaft aufgezeigt. Um die Ortsmitte zu
starken wird u. a. die Realisierung differenzierter Wohnangebote vorgeschlagen, die auch dem demo-
grafischen Wandel Rechnung tragen. Insbesondere im Bereich Fronlander, stdlich des Schlosses und
in raumlicher Nahe zur Ortsmitte wird die Moglichkeit fiir eine erganzende Wohnbebauung gesehen.
Fir diesen Bereich wurde ein stadtebauliches Konzept (vgl. Anlage 2) erarbeitet. Die Planungstberle-
gungen zum Stadtebaulichen Rahmenplan wurden im Februar 2008 im Ortschaftsrat Buhl vorgestellt
und positiv bewertet.

2. Sachstand

Mit Schreiben vom 11.08.2008 hat die Johner GmbH als Vorhabentréager einen Antrag auf Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt. Der Vorha-
bentrager mdchte auf dem Grundstiick Fist. Nr. 430 mit einer Gréf3e von ca. 2.900 gm altengerechte
und familienfreundliche Wohnungen errichten.

Die Johner GmbH als Vorhabentréager ist bereit, in Abstimmung mit der Universitatsstadt Tibingen, fur
die geplante Bebauung eine Mehrfachbeauftragung auszuloben. Es sollen 3 Architekturbiros aufgefor-
dert werden, Entwirfe zu entwickeln.

Im Rahmen der Mehrfachbeauftragung sollen stadtebauliche Konzeptionen entwickelt werden, die die
vielfaltigen und zeitgemaRen Wohnformen und Anspriche an die Bedirfnisse von Jung und Alt be-
rucksichtigen, um auch ein Altwerden im eigenen Heim so lang wie mdglich zu gewéhrleisten. Entwi-
ckelt werden soll Wohnen in Nachbarschaften mit ca. 25-30 Wohnungen unterschiedlicher GroRRe. Die
neuen Wohngebaude sollen sich in Mal3stab und Kérnung in die umgebende Struktur einbinden. Die
Parkierung ist Uberwiegend als Tiefgaragenparkierung geplant.

In der Planung ist der nachhaltige Umgang mit dem Regenwasser und der Nachweis flir ein energeti-
sches Konzept mit der Zielgrée KfW 40 darzustellen.

Ein besonderer Schwerpunkt wird auf die Gestaltung der Freirdume gelegt. Diese sollen die Wohnqua-
litat mit privaten Aufenthaltsbereichen und auch gemeinschaftlichen Funktionen erganzen. Weiterhin
sollen die Freiraume die Baukdrper gliedern und 6kologische Funktionen tibernehmen.

Dem o6ffentlichen StralRenraum kommen neben der ErschlieBungsfunktion soziale Aufgaben als Ort der
Begegnung und Kommunikation mit identitatsstiftenden Elementen zu. Der 6ffentliche Raum an der
Romerstrafie nordlich des Grundstiicks, tiber den auch eine Anbindung an den OPNV erfolgen kann,
wurde mit dem Thema einer Platzgestaltung als ,,6ffentlicher Vorbereich* der Wohnbebauung in die
Planung miteinbezogen. Der Vorhabentrager hat sich grundsatzlich bereit erklart, diesen 6ffentlichen
Raum auf seine Kosten baulich umzugestalten, hierzu soll ein stéadtebaulicher Vertrag zwischen der
Johner GmbH und der Stadt abgeschlossen werden.

Der derzeit gliltige Bebauungsplan ,,Schlossgartenacker” aus dem Jahre 1988 weist den Planbereich
als eingeschranktes Gewerbegebiet aus. Der gesamte Bereich ist von allgemeinen Wohngebieten und
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Dorfgebieten/Mischgebieten umgeben, so dass eine gewerbliche Nutzung nur sehr eingeschrankt
mdglich ist. Dartiber hinaus stehen im Bereich Bonlanden umfangreiche Flachen fiir eine gewerbliche
Entwicklung in Buhl zur Verfigung.

Auch auf dem Nachbargrundstiick wurden erste Gesprache im Hinblick auf eine bauliche Entwicklung

geflhrt, um eine Abrundung des Quartieres zu erreichen. Von diesem Eigentimer wurde ebenfalls In-
teresse an einer Entwicklung geauBert. Langfristig ist daher die Umwidmung des gesamten Bereiches
in eine differenzierte Struktur aus Wohn- und Mischflachen sinnvoll.

Zur Realisierung des Vorhabens ist eine Anderung des Planungsrechts erforderlich, dies geschieht
durch Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
nach § 12 BauGB. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und Erschlielungsplan ,,Fron-
lander” soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Mit dem Bebauungsplan soll das Grundstiick entsprechend den stadtebaulichen
Zielen einer neuen Nutzung zugefiihrt und im Sinne der Innenentwicklung Gberplant werden. Mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht
begriindet und auch Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europdischen Vogelschutzgebiete lie-
gen nicht vor, so dass die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren vorliegen.

3. Losungsvarianten

3.1. Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan entsprechend dem Beschlussantrag aufge-
stellt.

3.2. Auf die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird verzichtet.

4. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag in Verbindung mit der Losungsvariante 3.1. zu fol-
gen. Durch die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir altengerechte und familien-
freundliche Wohnungen in der Ortsmitte kann im Sinne der Innenentwicklung dem vorhandenen Be-
darf an Wohnraum Rechnung getragen und die Ortsmitte von Buhl gestarkt werden.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Lageplan vom 05.08.2008 (Anlage 1)
Stadtebauliches Konzept vom 05.08.2008 (Anlage 2)
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