Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  37/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 12.01.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Planungsausschuss
Betreff: Anderung des stidtebaulichen Vertrages iiber eine Neubebauung des Gelin-

des der Firma Majer GmbH & Co. KG Maschinenfabrik zwischen Schwarzlo-
cher StraBe und Schleifmiihleweg (3. Anderung)

Bezug: Vorlagen 329/2001, 329a/2001, 220/2004,105/2005
Anlagen: 6 1. 3. Anderung des stiadtebaulichen Vertrages in der Fassung vom 11.01.2007 nebst
Anlagen in der Fassung vom 11.01.2007
2. Dachaufsichtsplan vom 13.07.2004,
Freiflachengestaltungsplan vom 09.06.2005
4. Grunderwerbsplan vom 09.06.2005

w

Beschlussantrag:

Der stadtebauliche Vertrag tber eine Neubebauung des Gelandes der Firma Majer GmbH & Co KG Ma-
schinenfabrik zwischen Schwarzlocher StraBe und Schleifmiihleweg vom 02.05.2002, gedndert durch
die Vertrage vom 06.09.2004 und 05.07.2005, wird entsprechend dem zwischenzeitlich eingereichten
Plankonzept fiir den dritten Bauabschnitt entsprechend dem beigefiigten Vertrag (3. Anderung) geén-
dert.

Ziel:

Die Realisierung des dritten Bauabschnittes soll vorbereitet werden. Im dem ersten stadtebaulichen
Entwurf des Biiros Prof. King, S6llner und Partner vom 20.06.2001, der dem urspriinglichen stadte-
baulichen Vertrag zugrunde liegt, sind die Baukdrper so angeordnet, dass sich die Wohnungen gegen-
seitig stark verschatten. In Abstimmung mit der Verwaltung werden Anderungen am Entwurf vorge-
nommen, die der Verschattung entgegen wirken.

Vorlage 37/2007



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Am 26.07.2002 beschloss der Gemeinderat einen stidtebaulichen Vertrag, der die Uberbau-
ung der Grundsticke der Maschinenfabrik Majer auf deren ehemaligem Areal zwischen
Schwaérzlocher StraBe und Schleifmihleweg regelt.

Nach erfolgtem Umbau des bestehenden Gebdudes zwischen Ammerkanal und Schwarzlo-
cher StraBe zu einem Pflegeheim wurden die Planungen fiir den zweiten Bauabschnitt, be-
treute Wohnungen entlang der Schwérzlocher StraBe verandert. AuBerdem musste wegen
liegenschaftlicher Probleme der Freifldchengestaltungsplan gedndert werden. Durch Be-
schliisse des Gemeinderats vom 26.04.2004 und 11.04.2005 wurde der stadtebauliche Ver-
trag diesen Anderungen angepasst.

2. Sachstand

Die GSW beabsichtigt nun die Realisierung des dritten Bauabschnitts. Bei der Entwurfspla-
nung wurde festgestellt, dass der stadtebauliche Entwurf des Biiros Prof. King, Séllner und
Partner dazu fiihrt, dass die Wohnungen sich gegenseitig stark verschatten. In Abstimmung
mit der Verwaltung wurden daher folgende Anderungen am Plankonzept vorgenommen:

e Lageplan/Spielbereiche

Das im Dachaufsichtsplan vom 13.07.2004 (Anlage 2) als Haus 1 gekennzeichnete win-
kelférmige Gebaude wird aufgeteilt in zwei Gebdude (Haus 1 und 2 im neuen Dachauf-
sichtsplan vom 11.01.2007 (Anlage 3). Haus 1 ragt nun in die Fldche hinein, die friher
fur einen Kinderspielbereich vorgesehen war. Der Kinderspielbereich wird aufgeteilt: auf
zwei privat bleibenden, starker den Wohnungen zugewandten Flachen werden Spielbe-
reiche fiir kleine Kinder eingerichtet (siehe Freiflaichengestaltungsplan vom 11.01.2007,
Anlage 5), groBere Kinder bekommen Spielmdglichkeiten auf dem Mihlenplatz, der da-
mit belebt wird. Das neue Haus 2 entspricht dem stidlichen Fliigel des ehemaligen Hau-
ses 1, der dem Platz zugewandte Gebaudeteil ist allerdings niedriger als bisher vorge-
sehen.

Das alte Haus 2 (jetzt Haus 3) wird um 90° gedreht, das alte Haus 3 (jetzt Haus 4) ver-
liert den Fligel Richtung Mihlenplatz. Um den Platz dennoch rdumlich zu fassen und
um private Garten und 6ffentlichen Raum zu trennen, erhalt der Platz auf seiner Ostsei-
te eine Pergolastruktur, die sich formal aus den Geriisten fiir Balkone an den Gebauden
entwickelt

. Dachformen

Wahrend der urspriingliche Entwurf (Dachaufsichtsplan vom 13.07.2004) Hauptbaukér-
per mit Pultdacher vorsah, sollen die Gebaude nun vielféltig in der Hohe gestaffelt sein
und mit Dachterrassen und begriinten Flachddchern versehen werden. Es ist vorgese-
hen, die Flachd&cher nicht nur extensiv zu begriinen, sondern auch Bereiche mit kleinen
Higeln zu schaffen, die eine gréBere Vielfalt an Kleinlebensrdaumen entstehen lassen.
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3.1

3.2

e Wegefiihrung

Der urspriingliche Entwurf (Dachaufsichtsplan vom 13.07.2004) sah noch vor, einen 6f-
fentlichen Weg vom Muhlenplatz diagonal zum damaligen Standort des Spielplatzes zu
fiihren und von dort iber die Wegebeziehung auf der Nachbarparzelle zum Schleifmiih-
leweg. Nun ist vorgesehen, einen schmaler Streifen auf der eigenen Parzelle zwischen
den Gebduden Schleifmiihleweg 33/2 und 39 zu verwenden. Dadurch sind die privaten
Freibereiche weniger von ¢ffentlichen Wegen einsehbar. Da Teile der Durchwegung
durch eine Tiefgarage unterbaut sind, werden diese Wege nicht ausparzelliert und in
das Eigentum der Stadt Uberfiihrt, sondern verbleiben in privatem Eigentum. Das 6f-
fentliche Wegerecht wird dort liber Grunddienstbarkeit sichergestellt.

e Tiefgarage

Die Tiefgarageneinfahrt ist nicht mehr durch ein Gebaude liberbaut, sondern liegt mit
offener Abfahrtsrampe ndérdlich angrenzend an Haus 4.

Losungsvarianten
Beibehaltung des bisherigen stédtebaulichen Vertrags

Anderung des stédtebaulichen Vertrags wie oben beschrieben

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung hélt die von der GSW erwiinschten Anderungen fiir stadtebaulich vertretbar.
Der Spielplatz in seiner alten Form hatte mdglicherweise durch zu geringe soziale Kontrolle
zu Problemen fiihren kénnen, die am Miihlenplatz ausgeschlossen werden kénnen. Auch die
Belebung des Platzes durch spielende Kinder ist im offentlichen Interesse und wird die Wir-
kung der Wege entlang des Ammerkanals als &ffentliche Wege starken. Die Lage des Spiel-
raumes am Kanal macht auch die Spielméglichkeiten der Kinder vielfaltiger und attraktiver.
Eine vom Baustil des zweiten Bauabschnittes abweichende Gestaltung wird ebenfalls positiv
beurteilt, weil dadurch das Areal weniger als Einheit erscheint. Auch dies starkt die 6ffentli-
che Wirkung der Wege entlang des Ammerkanals und wird dazu fihren, dass die neuen We-
ge angenommen werden.

Finanzielle Auswirkungen

Keine.

Anlagen

Vorlage 37/2007



Universitatsstadt Tiibingen

3. Anderung
des stadtebaulichen Vertrages iiber eine Neubebauung des Gelandes der Firma Majer
GmbH & Co. KG Maschinenfabrik zwischen Schwarzlocher StraBe und Schleifmiihleweg

Der stadtebauliche Vertrag lber eine Neubebauung des Geléndes der Firma Majer GmbH & Co. KG
Maschinenfabrik zwischen Schwarzlocher StraBe und Schleifmiihleweg vom 02.05.2002 mit Anderun-
gen vom 06.09.2004 und 05.07.2005 wird wie folgt gedndert:

1. Derin § 2 (Bestandteile) unter Ziffer 2 genannte Dachaufsichtsplan vom 13.07.2004 wird durch
den Dachaufsichtsplan vom 11.01.2007 ersetzt.

2. Derin § 2 (Bestandteile) unter Ziffer 3 genannte Freiflachengestaltungsplan vom 09.06.2005 wird
durch den Freiflachengestaltungsplan vom 11.01.2007 ersetzt.

3. Derin § 2 (Bestandteile) unter Ziffer 4 genannte Grunderwerbsplan vom 09.06.2005 wird durch
den Grunderwerbsplan vom 11.01.2007 ersetzt.

Die in den §§ 4, 6, 7, 8, 12, 15 und 16 des stidtebaulichen Vertrages vom 02.05.2002 mit Anderun-

gen vom 06.09.2004 und 05.07.2005 genannten Plane werden entsprechend durch obige Pléne er-
setzt.

In den Vertrag neu aufgenommen wird folgende Regelung:
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das im Grunderwerbsplan vom 11.01.2007 eingetragene

Gehrecht fiir die Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen und das Nutzungsrecht durch entsprechende
beschrankte persdnliche Dienstbarkeit dinglich zu Gunsten der Universitatsstadt Tiibingen zu sichern.

Tiibingen, den 06.02.2007

fiir die Universitatsstadt Tiibingen flir den Vorhabentrager

Oberbiirgermeister Boris Palmer Geschéftsfiihrer GSW Sigmaringen
Josef Brugger

Anlagen:

1 Dachaufsichtsplan vom 11.01.2007

1 Freifldchengestaltungsplan vom 11.01.2007
1 Grunderwerbsplan vom 11.01.2007
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