Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage  19/2012
Fachabteilung Stadtplanung Datum 06.12.2011
Esther Wenzelburger, Telefon: -2262

Gesch. Z.: 71

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Ortsbeirat Stadtmitte

Betreff: Bebauungsplan "Bismarck-/Schaffhausen-/BriickenstraBe"
(ehem. Sidler Geldnde)
Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber das friihzeitige Beteiligungsver-

fahren
Bezug: 318/2011
Anlagen: Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anlage 1)

Stadtebaulicher Entwurf (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1. Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 BauGB und § 2 Abs. 1 BauGB
der Bebauungsplan ,Bismarck-/Schaffhausen-/BrlickenstraBe™ im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB aufgestellt.

2. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 1 BauGB friihzei-
tig zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer Planauflage und einer Informationsveranstaltung
statt.

3. Die Ortsbaupline ,Ostlich der KarlsstraBe" aus dem Jahr 1911, ,Bismarck-SchaffhausenstraBe®
aus dem Jahr 1957, ,Bismarck-SchaffhausenstraBe™ aus dem Jahr 1960, ,Bismarck-
SchaffhausenstraBBe™ aus dem Jahr 1965 sowie die Bebauungspléne ,,Bismarck-Disseldorfer-
Schaffhausen-BriickenstraBe™ aus dem Jahr 1965 und ,Bismarckstrae, Abschnitt Friedrichstr.-
BriickenstraBe™ aus dem Jahr 1979 werden mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Bismarck-
/Schaffhausen-/BriickenstraBe™ in dessen Geltungsbereich iiberlagert und damit fir unanwend-
bar erklart.

4, Der Flachennutzungsplan wird nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt.

Ziel:
Stadtebauliche Entwicklung und Neuordnung des ehemaligen Betriebsgeléandes der Firma Sidler zwi-
schen Bismarck-/Schaffhausen-/BriickenstraBe.
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Zum Ende des Jahres 2009 hat die Firma Sidler ihren Betrieb in Tlibingen aufgegeben. Das ehemalige
Sidler Areal zwischen Bismarck-/Schaffhausen-/BriickenstraBe liegt seitdem brach. Ende des Jahres
2010 hat die Objektgesellschaft BismarckstraBe mbH & Co. KG Tibingen das Gelande erworben und
mdochte es nun einer stadtebaulichen Entwicklung zufiihren.

2. Sachstand

Das Betriebsgeldnde der Firma Sidler befindet sich in einem Ubergangsbereich zwischen der gewerbli-
chen Nutzung des Gewerbegebiets Unterer Wert und der westlich angrenzenden Wohnbebauung zwi-
schen SchaffhausenstraBe und BismarckstraBe, die sich bis an den Blauen Turm an der FriedrichstraBe
erstreckt. Nordlich des Gelandes befinden sich kleinere Wohngebdude zum Teil als zweigeschossiger
Geschosswohnungsbau, im éstlichen Bereich als eingeschossige Einfamilienhausbebauung. Die Flache
selbst ist beziiglich Alter, Hhe, GroBe und Geschossigkeit mit sehr unterschiedlichen Gebauden Uiber-
baut. Im Westen des Betriebsgelandes befindet sich eine &ffentliche Griinflache mit einem kleinen
Spielplatz.

Das Gelande ist planungsrechtlich als Industriegebiet festgesetzt. Aufgrund der engen Nachbarschaft
zur Wohnnutzung sind klassische Industriebetriebe jedoch nicht zulassig.

Die Bestandsgebaude sind betriebsspezifisch und kénnen — zumindest in Teilen - nicht ohne Weiteres
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Die industrielle Nutzung entspricht weder dem heutigen
Bedarf an dieser Stelle, noch wiirde sie der innerstadtischen Lage gerecht werden. Das Sidler Areal
soll daher als MaBnahme der Innenentwicklung stadtebaulich neu geordnet werden. Hierfir ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

In Abstimmung mit den Eigentiimern hat die Verwaltung Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des
Gebiets definiert (vgl. im Einzelnen Vorlage 318/2011). Im westlichen Teil des Plangebiets soll auf-
grund der benachbarten Wohnnutzung in Verbindung mit der geringen Grundstlckstiefe ein mdglichst
hoher Wohnanteil mit einer gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss realisiert werden. Im mittleren Be-
reich des Plangebiets sollen gewerbliche Nutzungen lberwiegen und im 6stlichen Bereich sollen — un-
ter Berlicksichtigung der nordlich angrenzenden Einfamilienhduser — ausschlieBlich gewerbliche Nut-
zungen vorgesehen werden. Dabei sollen sich die kiinftigen Gebdudehdhen im westlichen Bereich an
den benachbarten 2-3 geschossigen Gebauden orientieren. Vorgesehen werden soll auBerdem die Un-
terbringung von 3 Kinderbetreuungsgruppen mit zugehérigen Freirdumen (Einbeziehung der westli-
chen offentlichen Griinflache mdglich, sofern die 6ffentliche Zuganglichkeit gewahrt bleibt).

Zur stédtebaulichen Ordnung des Gebiets wurde von Eigentiimerseite - der Objektgesellschaft Bis-
marckstraBe mbH & Co. KG Tlbingen - eine Mehrfachbeauftragung ausgelobt. Das Preisgericht hat
sich in der Sitzung am 10.11.2011 mit folgender Beurteilung einstimmig fiir den Entwurf des Biiros
Hahnig Gemmeke Architekten BDA (vgl. Anlage 2) entschieden.

~Der Entwurf bietet eine gute Aufteilung des Gesamtgebiets in drei Teilbereiche mit eigenstédndigem
Charakter. Diese werden jedoch durch einen verbindenden zentralen Platzbereich und eine klare stad-
tebauliche Grundordnung zusammengehalten. Die zahlreichen Querungsmdglichkeiten zwischen Bis-
marck- und SchaffhausenstraBe sowie der Umgang mit BrlickenstraBe und BismarckstraBe verzahnen
das Plangebiet mit der Umgebung und geben dem Quartier die notwendige stidtebauliche Offnung.
Die neu angebotene ErschlieBung im Osten bietet auf Dauer das Potential, den gewerblichen Verkehr
im Bereich der BismarckstraBe zu verringern und so die Beziehung zum Landschaftsraum Neckar zu
starken. Die Einbindung der vorhandenen Wohnbebauung im Westen erscheint angemessen und er-
offnet auch fiir die neuen Wohngebaude gute Blickbeziehungen und — in eingeschranktem MaBe —
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ausreichende Freirdume. Nicht vollstandig liberzeugend ist die Gestaltung der Flache im Bereich Brii-
ckenstraBe. Hier wird zu Recht die besondere Bedeutung der Achse zwischen Giiterbahnhof und Gar-
tenstraBe betont, jedoch fehlt noch eine klare Fassung und Funktionsbestimmung fiir diesen Bereich.
Die inneren Freirdume in den beiden westlichen Wohnhofen erscheinen etwas gering dimensioniert
und gleichzeitig so offen, dass keine hochwertigen Freibereiche entstehen, mit denen eigensténdige
und identifizierbare Wohnhofe méglich sind. Der Standort der Kita am Ostrand erscheint nicht sinnvoll,
da hier zu wenig Bedarf aus der direkten Nachbarschaft besteht und die Wege fiir FuBganger und
Fahrradfahrer aus den Gebieten GartenstraBe, Gliterbahnhof und SchaffhausenstraBe zu weit sind.
Zudem fehlt hier das soziale Umfeld eines gemischt genutzten Gebietes. Die Kérnung im Gewerbege-
biet erscheint etwas zu massiv, zudem ist unklar, ob hier tatsachlich bis zu sechs Geschosse sinnvoll
sind. Der griine Freibereich ist als Abgrenzung zum Wohngebiet BismarckstraBe zwar nachvollziehbar,
jedoch nur in Verbindung mit der Kita wirklich sinnvoll. Die rédumlichen Ressourcen des hier vorgese-
hen Parks kénnten besser fiir Gewerbeansiedlung genutzt werden. Die Verfasser brechen mehr Ge-
baude ab als unbedingt notwendig. Insbesondere wird ein bereits genutzter Hallenteil fiir eine Durch-
wegung entfernt.”

Die Bewertungskommission hat folgenden Uberarbeitungsbedarf im Entwurf festgestellt:

e Fir den Charakter des Platzes an der BriickenstraBBe sollte noch eine vertiefte Planung statt-
finden, die der Gelenkfunktion dieses Ortes gerecht wird, ohne in Konkurrenz mit dem zentra-
len Platzbereich zu treten. Bisher fehlt eine klare Fassung und Funktionsbeschreibung fiir bei-
de Bereiche. Der zentrale Platz soll auBerdem eine Verbindung zum Neckar schaffen und dem
offentlichen Raum entlang der BismarckstraBe eine attraktive Aufenthaltsqualitat geben.

e Die inneren Freiraume der Wohnhdfe sollten etwas groBzligiger dimensioniert werden, ggf.
auch mit einer geringfiigigen Verschiebung der Wohngebdude nach Westen. Die dadurch ent-
fallenden Flachen im Bereich des Briickenplatzes und der beiden Durchwegungen scheinen
akzeptabel.

¢ Die Kita sollte im Bereich des zentralen Platzes angesiedelt werden, entweder im EG / 1.0G
des neuen Platzhauses oder in dem Bestandsgebdude 6/9. Die fiir die Kita notwendigen Frei-
flachen kdnnen auf der westlichen Seite des Platzes — sogar als abgeschlossene Bereiche —
angeboten werden.

e Das Platzhaus selbst kdnnte ggf. sogar hoher als die bislang vorgesehenen vier Geschosse
werden — z.B. um den zentralen Bereich mit einem Landmark stédtebaulich zu definieren.

e Grundsatzlich sollte die Kérnung im Gewerbegebiet eine héhere Parzellierbarkeit und Flexibili-
tat ermdglichen als bislang, die auch kleineren Betrieben ein Ansiedeln ermdglicht. Das Ge-
werbegebiet sollte im &stlichen Bereich um gréBere Teile des Griinbereichs erweitert werden
und Raumkanten zur neuen PlanstraBe bilden. Um auch die inneren Bereiche sinnvoll zu nut-
zen, muss gepriift werden, ob und wie eine neue Zufahrt von der PlanstraBe oder Schaffhau-
senstraBe mdglich ist. Es ist auBerdem zu Uberpriifen, ob entlang der 6stlichen PlanstraBBe
oberirdisch Stellplatze angeboten werden kénnen.

e Esist zu priifen, ob das Bestandsgebdude 16 nicht doch sinnvoll in die Struktur integriert wer-
den kann. Das Bestandsgebaude 11 soll nach der derzeitigen Vorstellung des Auslobers fiir die
Behindertenwerkstatt genutzt werden — zu Uberpriifen ist, ob hier nicht ggf. ein Alternativ-
standort gefunden werden kann, um die Shedhalle freizustellen und die vorgesehene Durch-
wegung zu ermdglichen.

¢ Im westlichen Bereich sind die Tiefgaragen stimmig, auch im mittleren Bereich sind oberirdi-
sche Stellplatze nur begrenzt mdglich — ggdf. ist auch die Shedhalle (12/13) als ,,Parkhaus™
nutzbar. Die im 6stlichen Bereich vorgesehenen Parkplatze miissen jedoch nicht zwingend
vollstandig in Tiefgaragen untergebracht werden, da dies auch wirtschaftlich die gewilinschte
gewerbliche Auspragung erschwert. Alternativen zu Tiefgaragen wdren Stellplatze entlang der
PlanstraBe, vor allem im Osten, Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken sowie — sehr ein-
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geschrankt — Stellplatze zwischen den Gewerbegebauden und den 6ffentlichen StraBenrdu-
men mdglich.

Aus Sicht der Beurteilungskommission bietet die Arbeit des Blros Hahnig und Gemmeke eine robuste
und wandlungsfahige Grundstruktur, die das bisher abgeschlossene Gebiet wieder in die Stadt integ-
riert und fir hochwertige Nutzungen attraktiv macht.

Der stddtebauliche Entwurf des Biiros Hahnig und Gemmeke wird im Bebauungsplanverfahren dem
friihzeitigen Beteiligungsverfahren zu Grunde gelegt. Die Empfehlungen der Beurteilungskommission
wie auch die Ergebnisse aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren und die Themenbereiche Arten-
schutz, Hochwasser, Larm und Freiflachengestaltung flieBen in die anschlieBende Weiterbearbeitung
mit ein.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a BauGB aufgestellt. Eine formale Umweltpriifung und ein Umweltbericht sind im beschleunigten
Verfahren nicht erforderlich, dennoch werden die Umweltbelange im Abwagungsprozess behandelt.

3. Vorschlag der Verwaltung
Die Verwaltung schlagt vor, dem Beschlussantrag zu folgen. Als MaBnahme der Innenentwicklung

kann das ehemalige Areal der Firma Sidler durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes stadtebaulich
zu einem Misch- und Gewerbegebiet entwickelt werden.

4, Losungsvarianten

Sofern kein Bebauungsplan aufgestellt wiirde, wére das Gebiet planungsrechtlich weiterhin ein Indust-
riegebiet mit der Konsequenz, dass Mischnutzungen mit Wohnen und Gewerbe nicht realisiert werden
kénnten.

5. Finanzielle Auswirkungen

Die Planungs- und Gutachterkosten werden von der Objektgesellschaft BismarckstraBe mbH & Co. KG
Tiibingen getragen. Hierzu wird ein Planungskostenvertrag zwischen Stadt und Objektgesellschaft ab-
geschlossen. Dariiber hinaus wird die Stadt mit dem Vorhabentréger zu gegebener Zeit einen stadte-
baulichen Vertrag zur Ubernahme von Kosten fiir stidtebauliche MaBnahmen abschlieBen, die als Vor-
aussetzung oder Folge des geplanten Vorhabens entstehen.

6. Anlagen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Anlage 1)
Stadtebaulicher Entwurf (Anlage 2)
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Der stadtebaulichen Entwicklung des Sidler-
Areals kommt mit der parallel verlaufenden
Neuordnung des Glterbahnhof-Areals eine SIEEE R I
groRRe stadtraumliche Bedeutung zu. An der
ersten Neckarquerung 6stlich der Neckar-
bricke Innenstadt entsteht eine wichtige
Wegeverbindung von Nord nach Sid, die
bisher fehlende Verknupfungen, bisher unter-
geordnet betrachtete raumliche Bezlge
aufzeigt und Stadtteile zuklinftig zusammen
fugt. Das Sidler-Areal ist mit der westlichen
Platzsituation an dieser neuen Wegeachse
verankert. Aus der Sudstadt heraus, Uber
eine m'dﬁliche Platzsituation am ehemaligen
Guterbahnhof, mit einer FulR- und Radwege-
verbindung Uber die verbleibenden Gleis-
anlagen bildet der westliche Platz am Sidler-
Areal das Gelenk Uber den Neckar in Richtung
GartenstralBe und den &ffentlichen Gran-
flachen sowie den Sport- und Freizeit-
einrichtungen entlang des Neckars. Die, den
Neckar begleitenden Ful3- und Radwege
werden an diese neue Nord-Sud-Achse
angebunden und schaffen somit ein durch-
angiges, attraktives Wegenetz von der
gijdstadt Tubingens bis zum Osterberg.
An(P;:gliedert an diese neue Nord-Sud-
Verbindung ist auch der angedachte Haltepunkt der Regionalstadtbahn, so dass eine direkte
Anbindung an den Uberregionalen OPNV ermdglicht wird.

Das heutige Sidler-Areal ist durch eine flachige, heterogene Industrie-, Gewerbebebauung
charakterisiert. Mit der stadtebaulichen Entwicklungsplanung besteht die Moglichkeit, das Areal
stadtraumlich, in seiner Gebaudestruktur, Dichte und Koérnung an die umgebende Bebauungs-
struktur anzubinden.

: 3 £ Mit dem Erhalt wesentlicher Gebaude der Firma Sidler ist gewahrleistet, dass das ,neue” Sidler-
EBENE + 01 Areal seine, aus der historischen Entwicklung heraus entstandene Pragung, Authenzitat
beibehélt. Die umgenutzten, mit neuen Funkiionen versehenen Bestandsgebauden bilden die
neue Mitte des Stadtquartiers. Um einen, durch einen Neubau, eine Akzentuierung erganzten
Platzbereich, der durch die Bestandsgebaude raumlich
definiert ist entsteht ein neues Stadtquartier, das klare
Raumkanten zur Schaffhausen Stralle bildet, bestehende
Wohngebaude und die Einfamilienhausgrundsticke
integriert und zu einem Ganzen zusammenflgt.

Westlich des zentralen Platzes entstehen zwei Wohn-
quartiere, die die zwei Bestandsgebaude in die Entwurfs-
konzeption einbeziehen, aber auch erméglichen diese
langfristig durch Neubauten zu ersetzen.

Bisher fehlende Nord-Sud-Wegeverbindungen werden
angeboten und gliedern diesen Bereich. Jeweils vier
Baukdrper umschliel3en einen Gartenhofbereich und
schaffen ein attraktives Wohnumfeld, welches die bereits
westlich vorhandene Wohnbebauung in das Sidler-Areal
nutzungstechnisch Uberspringen lasst. Die vorhandene
Topographie, eines Gefalles von ca. 1,75 m nach Suden
wird fur die Lage der Tiefgargagen unter den Quartieren
genutzt. Von der Schaffhausen Stralle erschlossen kénnen
alle erforderlichen Stellpldtze in den Tiefgaragen unter-
gebracht werden. Auch fir die Bestandsgebaude und deren zukiinftige Nutzung ist unter dem
zentralen Platzbereich eine Tiefgarage von der Schaffhausen Stral3e erschlossen geplant.

Die Bebauungsstruktur der Wohnquartiere lasst vielfaltige Wohntypologien zu. Wohnen und
Arbeiten in den EG-Zonen, Haus in Haus-Typologien, barrierefreies Wohnen und Wohnraum fur
Familien bieten hdchste Flexibilitat fur zukinftige Nutzer und Interessenten.

Die, den Ort pragenden Bestandsgebaude am zentralen Platz mit den Nutzungen einer
Behinderten Werkstatt, Buroflachen, Wohngruppen fur Behinderte werden um einen Neubau
erganzt, der im Erdgeschoss, auf Platzniveau eine 6ffentliche Nutzung wie Begegnungsstatte,
Cafeteria, Treffpunkt anbieten kann. Der Platz &ffnet sich nach Norden zum

Neckar, zu den Neckarauen.

Im Gstlichen Bereich des Areals entsteht entlang der Schaffhausen Strale
der Gewerbe- und Businesspark ,Neckarbogen”. Die bestehende Shedhalle
wird in diese Nutzungsstruktur int_e?frje_rt_ Modular aufgebaut entstehen
EBENE + 00/ +02 Gewerbe- und Buroflachen, die vielfaltigsten Nutzungsvarianten und Gréen
ermaglichen. Durch Schaltungen in horizontaler wie vertikaler Vernetzung ist
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fur die zukinftige Perspektive dieses Bereichs eine groRe Flexibilitat gegeben.

Bei ,Hinterfragen“ der Shedhalle kann der Gewerbepark um zwei Module nach Westen erweitert
werden. Die Bebauungsstruktur verzahnt sich Uber Wegeverbindungen mit dem angrenzenden
Griinzug, der bis an die vorhandene Einfamilienhausbebauung an der Bismarckstralle heran-
geflhrt wird. Durch die griine Spange entsteht eine vertragliche Koexistenz des Gewerbeparks
wit Ziner Geschossigkeit von |lI-VI Vollgeschossen mit den kleinteiligen Siedlungsstrukturen im
orden.
Stadtebauliche Akzentuierungen, Hochpunkte gliedern den Businesspark ,Neckarbogen® und
formulieren die mdglichen Eingangs- bzw. Zugangssituationen.
Eingertickt von der Schaffhausen Strale kann eine straRenbegleitende Baumreihe das Vorfeld
des Gewerbeparks gliedern.
In dem griinen Gelenk, dem Griinzug ist an der neuen
Planstral3e, im Osten gelegen die Kindertagesstatte mit
ihren Frei- und Spielflachen geplant. Direkt Uber diese
neue ErschlieBung mit
groRziigigem Vorfeld fir Eltern, Kinder etc. angebunden,
orientieren sich die Gruppen in den angrenzenden Grin-
zug und schaffen ein ideales Nutzungsgelenk zu der
bestehenden Wohn-bebauung. Der vorhandene schiitzens
werte Baumbestand bleibt erhalten und pragt das Umfeld
der Kindertagesstatte.
Die bestehenden Einfamilienhauser erhalten die Moglich-
keit sich durch Gartenhauser, Ateliergebaude zu dem Park
hin zu ergéanzen, zu arrondieren.

Durch die neue ErschlieRungsstralle zwischen Bismarck-
straBe und Schaffhausen StralRe im Osten des Sidler-
Areals ist es moglich, die Bismarckstrale, wie bereits
westlich vorhanden, als Zone 30 zuriickzubauen und
somit ein attraktives Vorfeld fUr die neu angedachten
Bebauungsstrukturen, Wohnnutzungen und den neuen
Platz zu schaffen. Die heutige ErschlieBungszasur
zwischen Sidler-Areal und Neckar entféllt. Die praferierte
Lage, zum Neckar orientiert kann nunsplrbar ausgebaut
werde. Mehrere Nord-Siid-Wegeverbindungen durch das Areal binden anden Ubergeordneten
FuR- und Radweg entlang des Neckars an. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept ermdglicht
eine schrittweise Realisierung in Bauabschnitten, die den Bestand beri]cksicht\ix;lt. Die Option
eines gemeinsamen Energiekonzeptes mit einem modular erweiterbaren BHKW kann z. B. in
dem Neubau auf dem zentralen Platz realisiert werden.

Durch die Integration des Bestandes, der Integration von bestehenden Gebauden in den neuen
Stadtraum werden vielféltigste Nutzungszenarien angeboten. Auch im

Bereich des Business- und Gewerbeparks ,Neckarbogen” sind groRflachige
bis kleinteilige Nutzungsmodule umsetzbar.

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf soll einen klaren Rahmen fur die
angedachten Entwicklungen aufzeigen und wichtiger, bedeutender Stadt-

baustein an der zuklnftigen neuen Nord-Sid-Achse von der GartenstralRe
in die Stdstadt Tubingens werden.




	2012_19Anlage2.pdf
	Vorlage_19_2012_Anlage2.pdf
	A4-02.pdf
	A4-03.pdf


