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Beschlussantrag:

1. Dem Abschluss des Stadtebaulichen Vertrags (Anlage 2) wird zugestimmt.

2. Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander werden
die im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zum
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und zum Entwurf der rtlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 06.02.2014 eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der Stellungnahme
der Verwaltung in Anlage 1 behandelt.

3. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan in der Fassung vom 06.02.2014 mit Anderungen vom
12.08.2015 wird nach § 10 BauGB, § 12 BauGB und § 4 GemO als Satzung beschlossen.
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4, Die zusammen mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgestellten ortlichen Bauvor-
schriften in der Fassung vom 06.02.2014 mit Anderungen vom 12.08.2015 werden nach § 74 LBO
i. V. m. § 4 GemO als Satzung beschlossen.

Ziel:
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Sindelfinger StraBe — Weilersbach™ mit
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neuord-

nung und bauliche Erganzung der Grundstiicke der GWG an der westlichen Sindelfinger StraBe als
MaBnahme der Innenentwicklung geschaffen werden.



Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Das Grundstiick Sindelfinger StraBe 32-42 der GWG ist auf Grund seiner GroBe fiir eine er-
ganzende Bebauung gut geeignet. Die drei inzwischen weitgehend leerstehenden Gebdude-
zeilen werden abgebrochen und sollen durch eine Neubebauung mit 40 Wohneinheiten er-
setzt werden. Als Ersatz fiir die 20 entfallenden Mietwohnungen in den Bestandsgebauden
werden in zwei der flinf geplanten Mehrfamilienhduser geférderte Mietwohnungen (16 WE)
und in einem Gebdaude frei finanzierte Mietwohnungen (8 WE) erstellt, die mit 10% unter der
ortsiiblichen Vergleichsmiete vermietet werden sollen. Fir die beiden anderen Gebaude ist
die Errichtung von Eigentumswohnungen vorgesehen.

Die GWG erhalt zum Zwecke der Neubebauung von der Stadt nicht mehr bendétigte Ver-
kehrsflachen der bisherigen Buswendeschleife an der Sindelfinger StraBe sowie eine Flache
sidlich des Gebaudes Sindelfinger StraBe 37/1. Die Stadt erhalt im Gegenzug Flachen ent-
lang der Gewdsser Weilersbach und Ammer (Gewasserrandstreifen) sowie eine kleine Flache
im Bereich des Quartiersplatzes.

Die Planungen sind vom geltenden Planungsrecht nicht abgedeckt. Die GWG hat mit Schrei-
ben vom 18.01.2012 einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan gestellt.

2. Sachstand

2.1. Auslegungsverfahren

Der Ausschuss fir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung hat in éffentlicher Sitzung am
04.11.2013 den Entwurf des Bebauungsplanes und den Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten in der Fassung vom 21.10.2013 gebilligt und beschlossen, die Entwiirfe gemai § 3 Abs.
2 BauGB auf die Dauer eines Monats o6ffentlich auszulegen und die Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Die Textlichen Festsetzungen wurden anschlieBend in zwei Punkten geringfiigig gedndert. In
Punkt Nr. 5 ,Offentliche Griinflichen" wurde ein Schreibfehler korrigiert und in Punkt Nr. 6
»Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft® wurde in den Festsetzung zur Begriinung der Tiefgaragen ein Widerspruch
zur Vorhabenplanung aufgeldst. Die geanderte Entwurfsfassung tragt das Datum
06.02.2014.

Nach Bekanntmachung am 08.03.2014 wurden der Entwurf des Bebauungsplanes und der
Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften mit Begriindung in der Fassung vom 06.02.2014 und
den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 17.03.2014
bis einschlieBlich 22.04.2014 &ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 06.03.2014 zur Abgabe einer Stellungnahme
bis 11.04.2014 aufgefordert.

Im Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit 2 Stellungnahmen und von den Be-
hoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange 3 Stellungnahmen ein. Diese sind der An-
lage 1 dieser Vorlage zusammen mit der Stellungnahme der Verwaltung zu entnehmen. Im
Wesentlichen handelt es sich um Stellungnahmen zur Hochwasserthematik, zum Baumer-
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halt, zur Sanierbarkeit der Bestandsgebaude, zur Planungskonzeption und zur Parkierung.
Das Abwagungsergebnis wird im Folgenden kurz zusammengefasst.

Hochwasser:

Siehe Pkt. 2.2.

Die Belange des Hochwasserschutzes wurden in den Abwagungsprozess eingestellt, sie wur-
den durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes beriicksichtigt und die erforderlichen
gutachterlichen Nachweise erbracht.

Baumerhalt:

Die Bestandsbaume kénnen auf Grund der groBflachigen Tiefgarage, mit der die Freirdume
zwischen den Gebduden von Parkierung freigehalten werden, und den Aufschiittungen zur
Sicherstellung der Barriere- und Hochwasserfreiheit groBtenteils nicht erhalten werden. Zum
Ausgleich erfolgen in groBem Umfang Neupflanzungen.

Sanierbarkeit:

Die problematische Bausubstanz und die sonstigen baulichen Gegebenheiten flihren dazu,
dass die notwendigen bzw. mdglichen SanierungsmaBnahmen im Vergleich mit einem Neu-
bau unwirtschaftlich sind. Mit einer Sanierung kdénnten nur die gesetzlichen Mindestanforde-
rungen bezliglich Schallschutz, Energiestandard und Brandschutz erreicht werden. Bauliche
MaBnahmen zur Verbesserung der Grundrisse, der Barrierefreiheit und des Hochwasser-
schutzes waren nicht oder nur mit unverhaltnismaBig groBem Aufwand mdglich.

Planungskonzeption:

Es besteht in Tiibingen eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum. Bei dem aktuellen Vor-
haben handelt es sich um eine MaBnahme der Innentwicklung, mit der die bisher extrem
niedrige Dichte (GRZ 0,14) innerhalb des Baugebietes an die Dichte der Umgebungsbebau-
ung (GRZ ca. 0,3) angepasst wird. Dadurch wird die Errichtung der doppelten Anzahl von
Wohnungen méglich.

Die vorgesehene Gebdudetypologie fligt sich in die Umgebung ein und ist stadtebaulich ver-
traglich.

Parkierung:

Mit der groBflachigen, begriinten Tiefgarage kénnen die Freirdume zwischen den Gebduden
von Parkierung freigehalten und von den Bewohnern als Privatgarten und gemeinsame Auf-
enthaltsflachen genutzt werden. Bei einem Verzicht auf eine Tiefgarage wiirden nur kleinere
~Restflachen™ als Aufenthaltsflachen verbleiben. Eine Verminderung der Zahl der privaten
Stellplatze hatte auf Grund der tatsachlich vorhandenen Fahrzeuge eine Erhéhung des Park-
drucks im umgebenden StraBenraum zu Folge.

Die erdiiberdeckte Tiefgarage und die geplante Stellplatzanzahl werden deshalb beibehalten.

Die Stellungnahmen sollen entsprechend der Anlage 1 abgewogen werden.
2.2.  Weiterentwicklung der Planung, vorgenommene Anderungen

e Hochwasser

Teilflichen des Plangebiets liegen in Bereichen, in denen aktuell eine Uberschwemmung
durch die Ammer bzw. Weilersbachs statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist
(HQ100-Gebiete). Diese gelten nach der Anderung des Wassergesetztes fiir Baden-
Wiirttemberg (WG) zum 01.01.2014 als festgesetzte Uberschwemmungsgebiete i.S. von
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
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Auf Grund der Stellungnahmen des Regierungsprasidiums Tiibingen und des Landratsamtes

Tubingen wurden nach der 6ffentlichen Auslegung ergénzende Untersuchungen zum Hoch-

wasserschutz durchgefiihrt. Es handelt sich dabei

> um hydrologische und hydraulische Berechnungen zum Weilersbach zur Uberpriifung,
ob es nach der Renaturierung im HQ100-Fall noch zu Ausuferungen kommt (Ingenieur-
biiro Heberle, Oktober 2014) und

> um die Ausarbeitung der MaBnahme zum Retentionsausgleich fiir die Inanspruchnahme
einer Flache im Uberschwemmungsgebiet der Ammer (IWP, Mai 2015). Die Umsetzung
der RetentionsausgleichsmaBnahme wurde vom Landratsamt Tibingen bereits wasser-
rechtlich genehmigt.

Fir den Weilersbach wurde 2013 ein Konzept zur naturnahen Aufwertung im innerdrtlichen
Bereich entwickelt. Nach der Renaturierung in Verbindung mit der Erneuerung der Radwe-
gebriicke noérdlich des Plangebiets kann das 100-jahrliche Hochwasser des Weilersbachs
schadlos abgefiihrt werden. Die RenaturierungsmaBnahme wird zurzeit umgesetzt und soll
bis Ende 2015 abgeschlossen sein. Der Zeitplan fiir die Erneuerung der Radwegebriicke sieht
vor, dass mit den Arbeiten noch dieses Jahr begonnen wird. Das Plangebiet liegt nach Um-
setzung dieser beiden MaBnahmen im HQ100-Fall nicht mehr innerhalb der Uberflutungslinie
des Weilersbachs.

Eine Teilfldche im Westen des Plangebiets liegt nach wie vor im HQ100-Gebiet der Ammer.
Die geplanten Neubauten befinden sich jedoch auBerhalb des abflusswirksamen Bereichs der
Ammer und stellen kein relevantes Abflusshindernis dar, es kommt nur zu vernachlassigbar
kleinen Wasserspiegeldnderungen (< 1 cm) fiir die Ober- und Unterlieger.

Der Verlust an Uberschwemmungsfliache wurde bestimmt und der Retentionsausgleich si-
chergestellt. Als RetentionsausgleichsmaBnahme wird in Abstimmung mit dem Landratsamt
im Bereich zwischen der Ammer und den Gebaduden Sindelfinger StraBe 35 und 37/1 das Ge-
lande um bis zu 30 cm abgetragen. Die ErdgeschossfuBbodenhdhe der neuen Gebdaude wur-
de in Abhangigkeit von der Wasserspiegellage im HQ100-Fall der Ammer bzw. des Weilers-
bachs festgesetzt und auf die Notwendigkeit einer hochwasserangepassten Bauweise hinge-
wiesen.

Die geplante Bebauung erfiillt damit die gesetzlichen Bedingungen fiir eine Befreiung vom
Bauverbot im Uberschwemmungsgebiet und kann so im HQ100-Gebiet der Ammer zugelas-
sen werden.

e Vorhabenplanung

Die Planung der Gebaude sowie der 6ffentlichen und privaten Freiflachen wurden gestalte-
risch weiterbearbeitet und die Anderungen in die Vorhaben— und ErschlieBungspléne aufge-
nommen. Diese tragen deshalb das Plandatum 07.08.2015.

e Bebauungsplanfestsetzungen

Nach der Abwagung der Stellungnahmen werden keine relevanten Anderungen der Festset-
zungen des Bebauungsplanes erforderlich. Es wurden aber folgende redaktionelle Anderun-
gen vorgenommen:

In den textlichen Festsetzungen wurde in Punkt 5 zur Klarstellung ein Wort gestrichten und
unter Punkt 6 (2) ein fehlendes Wort erganzt. Die Hinweise zum Denkmalschutz und zum
Hochwasser wurden redaktionell gedndert. Die Anderungen sind in Anlage 4 , Textliche Fest-
setzungen vom 06.02.2014/12.08.2015" gekennzeichnet.

Die Begriindung des Bebauungsplanes wurde insbesondere zum Punkt Hochwasser erganzt.
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2.3. Stadtebaulicher Vertrag und Grundstiicksiibertragungsvertrag

Mit der GWG als Vorhabentragerin wird ein Stadtebaulicher Vertrag, der auch die Regelun-
gen des erforderlichen Durchfiihrungsvertrags nach § 12 BauGB enthalt, abgeschlossen. Ne-
ben der Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Umsetzung der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplane sind in dem Vertrag Regelungen zur Sicherung des Anteils an geférdertem Miet-
wohnungsbau und Wohnungsbau mit reduzierter Miete, (iber die Herstellung des offentli-
chen Quartiersplatzes, des Retentionsausgleichs und der MaBnahmen zum Artenschutz (CEF-
MaBnahmen) enthalten.

Der erforderliche Grundstiickstausch zwischen der Stadt und der GWG wird in einem separa-
ten Vertrag geregelt. Die GWG erhalt von der Stadt Flachen angrenzend an den Quartiers-
platz, die in das Wohngebiet einbezogen und tberbaut werden sowie eine Flache im Bereich
der RetentionsausgleichsmaBnahme an der Ammer. Die Universitatsstadt Tlbingen erhalt im
Gegenzug die Flachen der Gewasserrandstreifen entlang des Weilersbachs und der Ammer.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen. Sie schlagt vor, die Stellungnah-
men der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB
dem Vorschlag der Verwaltung (Anlage 1) abzuwagen, den stadtebaulichen Vertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan abzuschlieBen und den Bebauungsplan ,Sindelfinger
StraBe - Weilersbach®™ sowie die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 06.02.2014 mit den Anderungen vom 12.08.2015 je-
weils als selbststandige Satzung zu beschlieBen.

Losungsvarianten

Bei Verzicht auf eine Weiterfiihrung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
»Sindelfinger StraBe — Weilersbach™ bliebe das vorhandene Planungsrecht bestehen, eine
Neubebauung in der geplanten Form ware nicht mdglich. Die Verwaltung sieht aufgrund des
bereits durchgefiihrten Verfahrens grundsatzlich keine Alternative zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans, da nur so eine vertragliche Nachverdichtung méglich ist. Zu den Inhalten des
Bebauungsplans bestehen zahlreiche fachliche Lésungsvarianten.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Es wurde ein Planungskostenvertrag abgeschlossen, die Vorhabentragerin Gbernimmt damit
neben den Kosten fiir die erforderlichen Gutachten auch die Planungskosten fiir den Bebau-
ungsplan.

Uber die anfallenden Abwasserbeitrage wird eine Abldsevereinbarung abgeschlossen.

Anlagen

Anlage 1: Abwégung der Stellungnahmen aus der Offentlichen Auslegung

Anlage 2: Stadtebaulicher Vertrag

Anlage 3: Bebauungsplan und 6értliche Bauvorschriften vom 06.02.2014/12.08.2015 (Plan)
Anlage 4: Textliche Festsetzungen vom 06.02.2014/12.08.2015
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Anlage 5: Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 07.08.2015
Anlage 6: Begriindung vom 12.08.2015

Anmerkung: Die Anlagen 3, 4 und 5 werden dem stadtebaulichen Vertrag als Anlagen 1a,
1b, 2a-c und 3 beigefiigt.
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