Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage  141/2012
Fachbereich Planen Entwickeln Liegenschaften Datum 20.03.2012
Fachabteilung Stadtplanung

Sandra Gmehling, Tim von Winning, Telefon: 2261

Gesch. Z.: 7
Beschlussvorlage
zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
Ortsbeirat Siidstadt
Betreff: Stadtebauliche Entwicklung des Giiterbahnhofs, Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan , Giiterbahnhof" und Beschluss iiber das friihzeitige Be-
teiligungsverfahren
Bezug: 556a/2009, 383/2011
Anlagen: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anlage 1)

Entwurf des 1. Preistragers mit Erlduterungen (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB
der Bebauungsplan ,Giterbahnhof™ aufgestellt.

2. Dem Bebauungsplan ,,Giiterbahnhof™ wird der Entwurf des 1. Preistragers des stadtebaulichen
Wettbewerbs ,Entwicklung Giiterbahnhof" (Anlage 2) zugrunde gelegt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer Infor-
mationsveranstaltung und einer 14-tdgigen Planauflage statt. Die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden nach § 4 Abs.1 BauGB friihzeitig am Verfahren beteiligt und zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

4, Der Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tiibingen wird aufgefordert, den Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 2 BauGB zu éndern.

Ziel:

Stadtebauliche Neuordnung von Flachen im Bereich des Giiterbahnhofs.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Der Guterbahnhof Tiibingen wird seit Jahren nicht mehr in vollem Umfang fiir den Giiterverkehr ge-
nutzt. Die Eigentimerinnen der ca. 9 ha groBen Flachen — die aurelis Real Estate und die Deutsche
Bahn AG - sind gemeinsam an die Stadt herangetreten, um in Zusammenarbeit mit der Stadt eine
Entwicklung der nicht mehr fiir den Eisenbahnbetrieb bendtigten Flachen am Giiterbahnhof zu priifen.
Aus Sicht der Stadt eignen sich die Flachen des Giiterbahnhofs fiir eine bauliche Neuordnung im Sinne
der Innenentwicklung. Die Flachen sind derzeit noch eisenbahnrechtlich gewidmet und der kommuna-
len Planungshoheit entzogen, ein entsprechendes Freistellungsverfahren wird von den Eigentiimerin-
nen parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

Um ein stadtebaulich tragfahiges Konzept fiir die Flache zu finden, haben die Eigentiimerinnen einen
stadtebaulichen Wettbewerb ausgelobt. Grundlage fiir diesen Wettbewerb waren die gemeinsam mit
der Stadt erarbeiteten und von den Gremien beschlossenen Eckpunkte (vgl. hierzu auch Vorlagen
383/2011 und 556a/2009).

Ziel ist eine Nutzungsverteilung mit einem gewerblich genutzten Bereich &stlich der DepotstraBe (nicht
Gegenstand des Wettbewerbsgebiets), einem eingeschrankten Gewerbegebiet als Puffer zum westlich
der DepotstraBe vorgesehenen gemischten Quartier sowie einem Bereich mit Sondernutzungen zur
Blauen Briicke. Fir die Flache mit Sondernutzungen werden Freizeit und Gastronomie, Biiro- und
Dienstleistung sowie besondere Wohnformen oder mit den lbrigen Nutzungen vertraglicher Einzel-
handel vorgeschlagen.

Des Weiteren ist es Ziel, die Strategie der Tibinger Quartiersentwicklungen (Loretto, Franzdsisches
Viertel, Mihlenviertel, Alte Weberei) auch im Bereich des Giiterbahnhofes umzusetzen. Parzellierung
und kleinteilige Nutzungsmischung mit einer mdglichst groBen Vielfalt sollten mdglich sein. Das Kon-
zept sollte in Bezug auf Entwicklungsabschnitte und die Umsetzung flexibel sein. Die Freirdume haben
hierbei eine groBe Bedeutung, die prégenden vorhandenen Baumstrukturen sollen mdglichst erhalten
bleiben. Im Bereich der BriickenstraBe ist eine Wegeverbindung zur Querung der Gleise und einer er-
ganzenden Verbindung der Siidstadt mit der nérdlichen Neckarseite als Vernetzung der angrenzenden
Stadtquartiere vorgesehen.

Die Guterhalle mit Verwaltungsgebaude und dem freistehenden, iberdachten Umladebahnsteig wurde
im Jahr 2010 von der Denkmalbehdrde unter Denkmalschutz gestellt. Im Vorfeld des Wettbewerbs
wurde die Mdglichkeit eines (Teil-) Riickbaus des denkmalgeschiitzten Gebdaudeensembles diskutiert,
sofern sich das Gesamtensemble strukturell und wirtschaftlich nicht in ein neues stadtebauliches Kon-
zept integrieren lasst. Die Entscheidung liber einen mdglichen (Teil-) Erhalt sollte daher im Rahmen
des stadtebaulichen Wettbewerbs anhand der konkreten Entwiirfe getroffen werden, weshalb die
Stadt in ihren Entwicklungszielen auch einen besonderen Schwerpunkt auf den Umgang mit der
denkmalgeschiitzten Giiterhalle gelegt hat.

Der Wettbewerb wurde als stadtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb konzipiert. Es
wurden 25 Arbeitsgemeinschaften von Architektur-/Stadtplanungsbiiros mit Landschaftsarchitekturbii-
ros zur Teilnahme am Wettbewerb ausgewahlt.

2. Sachstand

Von den insgesamt 25 aufgeforderten Arbeitsgemeinschaften nahmen 23 Arbeitsgemeinschaften am
Wettbewerb teil. Das Preisgericht fand am 16.03.2012 statt. Der erste Preis wurde mehrheitlich an das
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Biiro ANP, Kassel mit GTL Gniichtel Triebswetter Landschaftsarchitekten, Kassel vergeben. Das Preis-
gericht hat die Arbeit des 1. Preistragers wie folgt bewertet:

»,Den Quartiersboulevard auf der EisenbahnstraBe kann man als Erfindung des Entwurfs bezeichnen.
Die StraBe wird etwas aufgeweitet zu einem 6ffentlichen Raum fiir alle Verkehrsteilnehmer und fir
den Aufenthalt. Dadurch schlieBt das Wettbewerbareal mit hoher Qualitat an die Sidstadt an, auch
wenn die Strukturen siidlich der EisenbahnstraBe derzeit noch sehr heterogen sind. Der Boulevard
setzt eine Entwicklung an dieser Stelle voraus. Zugleich erweist er sich als intelligenter »Trick«, da in
Folge die Tiefe der neuen Blocke zu einer praktikablen Dimension verkleinert wird.

Es ergeben sich sehr selbstversténdlich 5 dieser Baubldcke, die variabel eine fiir Tlibingen typische Mi-
schung an Bauherren aufnehmen kénnen. Auch resultiert daraus eine gute Wirtschaftlichkeit und hohe
Flexibilitat: groBere Investoren so wie die erwdhnte Tibinger Bauherren waren gleichermaBen gut be-
dient.

In dieser Struktur kann der alte Glterbahnhof hervorragend bestehen und die &ffentlichen Aufgaben
wie Café und Kindergarten aufnehmen. Der 6ffentliche Platz an dieser Stelle im Stiden der Halle wirkt
wie eine Aufweitung des Boulevards Eisenbahnstrae — selbstverstandlich, funktional und als das
Quartier pragender Stadtraum. Die Situation wird durch ein 8-geschossiges Gebaude betont.

Die gut proportionierten Blocke des Mischgebietes gehen konsequent und harmonisch in das Sonder-
gebiet am Briickenkopf (iber und enden in einem Hochpunkt am Punkte der Unterfiihrung unter der
Reutlinger StraBe, der ein Hotel aufnehmen kdnnte. Vorgelagert an der Briicke ein 6ffentlicher Platz
und eingelagert zwei Gartenhdéfe flir die Sonderwohnformen machen aus der S-férmigen Gebdude ein
gut zoniertes Ensemble. Die Topographie des Platzes am Briickenkopf erschlieBt sich jedoch nicht voll-
standig. Die Gebaudestruktur ist flexibel bezliglich der Nutzungen, man kann diese noch schieben, die
Teilbarkeit der dargestellten Baufigur wird allerdings in Frage gestellt. Die Hohe des Kopfes liegt (iber
der Hochhausgrenze, was ein wirtschaftliches Problem sein kdnnte. Der unter dem stlichen Gartenhof
liegende Einzelhandel ist noch zu unflexibel. Generell ist dieser Bereich in der vorgeschlagenen Grund-
konzeption wirtschaftlich darstellbar.

Im Norden entlang der Bahn liegen die Zufahrten zu den Tiefgaragen jeweils unter den Blécken: Larm
zu Larm. Die Eichenreihe die hier die StraBe begleitet, wird sehr gelobt. Alleen sind fiir Tlbingen ty-
pisch, eine groBe historische Tradition, die hier aufgegriffen wird. Leider liegt der Pflanzstreifen auf
der Freihaltetrasse der Regionalstadtbahn. Dies erscheint jedoch leicht korrigierbar.

Durch die Blécke fiihren nur noch FuBwege. Auch Grundrissmangel, die im 1:500 Plan noch vorhanden
sind, werden sich in der Umsetzung I6sen lassen, zumal es recht wenige der problematischen Eckkon-
flikte gibt. Der Entwurf verspricht, dass Wohnen im Erdgeschoss bei der vorgeschlagenen Struktur und
Dichte mdglich sein wird. Eine abschnittsweise Realisierung ist leicht méglich.

Der Anschluss nach Norden an das Neckarwehr und die zukiinftige Regionalbahnhaltestelle wird mit
einer Unterfiihrung deutlich und unaufgeregt gelost, eine schéne breite Rampe in einer der Fugen zi-
schen den Blécken nimmt diese auf. Der Entwurf wirkt auf den ersten Blick einfach und wenig aufre-
gend. Die groBen Qualitaten zeigen sich erst auf den zweiten Blick und versprechen dann ein gutes
Grundgerist fir die formulierten stadtebaulichen Ziele." (Auszug aus dem Preisgerichtsprotokoll WBW
Entwicklung Giterbahnhof Tiibingen)

Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich des Giiterbahnhofs soll ein Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Giiterbahnhof* gefasst werden. Grundlage des Bebauungsplanes soll der stadtebauli-
che Entwurf des 1. Preistragers sein, auf dessen Grundlage auch das friihzeitige Beteiligungsverfahren
durchgefiihrt wird (vgl. Anlage 2). Der Geltungsbereich umfasst auch die 6stlichen fiir Gewerbe vorge-
sehenen Flachen. Diese waren im Wettbewerbsgebiet nicht enthalten, es bestehen intensive Gespra-
che zwischen den Grundstiickseigentiimern und den benachbarten Firmen beziiglich mdglicher Erwei-
terungen.
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Der Bebauungsplan wird aufgrund seiner GréBe und Umweltauswirkungen (z. B. Artenschutz, Was-
serschutzgebiet, Larm, Altlasten) im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

3. Vorschlag der Verwaltung
Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.
4, Lésungsvarianten

Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes konnte verzichtet werden mit der Konsequenz, dass eine
stadtebauliche Neuordnung nicht méglich ware.

5. Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten des Wettbewerbs werden von den Eigentiimerinnen aurelis Real Estate und Deutsche Bahn
AG getragen. Im Rahmen der Vorbereitung des Verfahrens hat sich die Stadt bereit erklart, die Kosten
des Bebauungsplanverfahrens einschlieBlich der hierfir erforderlichen Gutachten zu tragen. Dartber
hinaus wird die Stadt mit den Eigentiimerinnen zu gegebener Zeit einen stadtebaulichen Vertrag zur
Ubernahme von zurechenbaren und angemessenen Kosten fiir stddtebauliche MaBnahmen im Bereich
des Plangebietes abschlieBen. Hierzu gehdren beispielsweise Kosten fiir die Freimachung der
Grundstiicke, ErschlieBungskosten und Kosten flir UmgestaltungsmaBnahmen an der Eisenbahnstrale.

6. Anlagen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anlage 1)
Entwurf des 1. Preistragers mit Erlduterungen (Anlage 2)
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MaBstab: ohne

Datum: 19.03.2012

Z102/TvT obelop nz T abejuy



Anlage 2 zu Vorlage 141/2012

Entwicklung Gtiterbahnhof Tiibingen 151330 H™
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