Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  199/2006
Gesch. Z.: 61/610,62 Datum 17.07.2006

Beschlussvorlage

Zur Behandlung im: Planungsausschuss
Zur Kenntnis im: Ortsbeirat Derendingen
Betreff: Bebauungsplan "Miihlenviertel"

Bezug:
Anlagen:

- Billigung des Planentwurfs, des Entwurfes der 6rtlichen Bauvorschriften
und des Entwurfes der Erhaltungssatzung und Auslegungsbeschluss

311/2005, 311a/2005, 311b/2005

¢ Bebauungsplanentwurf mit Legende vom 07.07.2006, ohne MaBstab (Anlage 1)

o Textliche Festsetzungen mit 6rtlichen Bauvorschriften und Erhaltungssatzung vom
07.07.2006 (Anlage 2)

e Begriindung vom 07.07.2006 (Anlage 3)

o Umweltbericht und Bilanz zur naturschutzrechtliche Eingriffsregelung vom
07.07.2006 (Anlage 4)

e Grinordnungsplan vom 07.07.2006, ohne MaBstab (Anlage 5)

¢ Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 6)

Beschlussantrag:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Mihlenviertel" i. d. F. vom 07.07.2006 wird gebilligt und nach
§ 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats &ffentlich ausgelegt.

2. Der Entwurf der zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften i. d. F.
vom 07.07.2006 wird gebilligt und nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6ffentlich

ausgelegt.

3. Der Entwurf der zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten Erhaltungssatzung i. d. F. vom
07.07.2006 wird gebilligt und nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats 6&ffentlich ausge-

legt.

Ziel:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Miihlenviertel* soll das Areal der ehemaligen Fa. Wurster &
Dietz neu geordnet werden.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Das Geldnde des ehemaligen Derendinger Maschinenbaubetriebs Wurster & Dietz soll zu einem ge-
mischt genutzten stadtischen Quartier entwickelt werden. Dabei soll der 1. Preis des fiir das Areal
durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbs dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt werden.
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2. Sachstand

Der Gemeinderat hat am 05.12.2005 beschlossen, fiir das Areal der ehemaligen Fa. Wurster & Dietz
einen Bebauungsplan aufzustellen und eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1
BauGB in Form einer 14-tdgigen Planauflage durchzufiihren und die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu beteiligen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer Informationsveranstaltung am
07.02.2006 und einer Planauflage in der Zeit vom 06.02.2006 bis 17.02.2006. Die Behérden und son-
stigen Trager offentlicher Belange wurden am 27.01.2006 beteiligt.

A. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Wesentlichen folgende Stellungnahmen
zum Bebauungsplanentwurf vorgebracht:

Stellungnahmen der Offentlichkeit:

Von der Offentlichkeit wurde vorgebracht, dass eine 4-geschossige Gebdudehdhe mit Dachgeschoss
(=15,50 m) an der JurastraBe zu hoch sei, dass sich diese Héhe nicht an der vorhandenen Umge-
bungsbebauung orientiere und zu klimatologische Nachteilen aber auch zu Verschattung der vorhan-
denen Gebaude an der JurastraBe fiihre. AuBerdem wirde sich die Parksituation an der Paul-Dietz-
StraBe durch den Wegfall von Parkplatzen verschlechtern. Angeregt wird, den Gehweg in der Jura-
straBe durchgdngig auszubauen und die JurastraBe mit einem neuen Fahrbahnbelag mit FuB- und
Radweg zu versehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die geplante Bebauungszeile entlang der JurastraBe soll zu einem Uberwiegenden Teil mit der maxi-
malen Gebaudehdéhe von 12,50 m erfolgen. Dabei ist vorgesehen, dass das oberste Geschoss (DG)
nicht als Vollgeschoss, also mit maximal 75% der Grundfldche des darunter liegenden Geschosses
ausgebildet werden darf. Nur in einem Teilbereich ist eine Bebauung von 15,50 m zuldssig, wobei
auch hier das oberste Geschoss nicht voll ausgebildet werden darf. Stadtebaulich wird durch die Pla-
nung die heterogene Umgebungsbebauung aufgenommen und eingebunden.

Angesichts des Abstandes zwischen der bestehenden Bebauung nérdlich der JurastraBe und der ge-
planten nordlichen Gebaudezeile im Plangebiet von ca. 30 m ist eine Verschattung der Gebaude nérd-
lich der JurastraBe nicht gegeben. Die klimatologischen Auswirkungen der geplanten Bebauung wur-
den im Umweltbericht untersucht und bewertet.

Die offentlichen Parkplatze in der Paul-Dietz-StraBe bleiben bestehen. Des Weiteren sind innerhalb des
Plangebiets weitere 6ffentliche Stellplatze geplant, mit einer Verschlechterung der Parksituation ist
nicht zu rechnen.

Der geforderte StraBenausbau liegt auBerhalb des Plangebiets und ist somit nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanverfahrens. Es ist geplant, die JurastraBe, soweit sie im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt, auf eine Fahrbahnbreite von 6 m mit zusatzlichem zweiten Gehweg auszubauen,
damit ist auch eine Verbesserung des StraBenzustandes verbunden.
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Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belange:
Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tiibingen (02.02.2006)

Es wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache dargestellt ist und im Parallelverfahren entsprechend in Wohnbauflache und
Mischbauflache gedndert werden miisse.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Flachennutzungsplananderungsverfahren wird am 19.10.2006 in der Sitzung des Nachbarschafts-
verbandes eingeleitet.

B. Im Rahmen der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs haben sich folgende Eckpunkte heraus-
gebildet, bei denen teilweise auch ein Zielkonflikt bestand:

Bebauungsdichte und Gebaudeh6éhen

Mit der im stadtebaulichen Wettbewerb vorgegebenen Bruttogeschossflachenzahl wurde bewusst eine
relativ hohe Dichte im Plangebiet erzeugt, um die vorhandene Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum bedienen zu kdnnen und die Tlbinger Strategie der Innenentwicklung zu starken. Durch die An-
ordnung der Gebaude, die Festlegung von unterschiedlichen Gebaudehdhen und die Konzepte fiir die
offentlichen und privaten Freirdume wurde diese Dichte vertraglich umgesetzt und fiihrt zu einer ho-
hen raumlichen Qualitat. Anstelle von Geschosszahlen wurden maximale und minimale Gebaudehdhen
(HBA) festgelegt. Damit wird fiir die Bauherren eine gréBtmagliche Varianz bei den individuellen
Raumhdhen gewahrleistet.

Baulinien und Baugrenzen

Die Lage der Baukdrper wird vorwiegend durch Baugrenzen bestimmt. Lediglich im Bereich der Ge-
werbehofhauser und der beiden Atelierhauszeilen wurden Baulinien festgesetzt, um die stadtebaulich
gewlnschten Raumkanten zu erzeugen. Die Erfahrung in der Praxis zeigt, dass Baufenster in der Re-
gel bis zur maximalen Ausnutzbarkeit bebaut werden. Daher sind gréBere Spriinge in den einzelnen
Bauzeilen nicht zu beflirchten.

Parken

Die fir die Wohn- und Gewerbenutzung notwendige Parkierung erfolgt grundsatzlich in Tiefgaragen.
Neben den 6ffentlichen Stellplatzen sind lediglich im Gewerbegebiet und im Bereich des Pflegeheims
oberirdische private Stellplatze zugelassen um dort eine praxisnahe Abwicklung des Geschaftsbetriebs
zu ermdglichen. Die Bereiche, in denen Tiefgaragen gebaut werden kdnnen, wurden groBziigig defi-
niert, um bei der Planung der Bauvorhaben eine mdglichst groBe Vielfalt an Konzepten zu ermdgli-
chen. Aus diesem Grund wurde auch eine Unterbauung von o6ffentlichen Flachen (zentraler Platz und
FuBweg zwischen den Mihlbachhausern) erlaubt. Im Bereich des zentralen Platzes wéaren sowohl eine
eigenstandige offentliche Tiefgarage als auch eine Erweiterung der angrenzenden privaten Tiefgarage
moglich. Durch die geforderte Erdiiberdeckung von mind. 60 cm ist eine dkologische Vertraglichkeit
gewahrleistet und eine Aufheizung der Innenhdfe wird vermieden. Die Strategie, nur geringe Vorga-
ben zu machen, gilt auch fiir den Bereich der Tiefgaragenzufahrten, die nur an den stadtebaulich nicht
gewiinschten Stellen ausgeschlossen wurden.

Verkehrskonzept

Die Planung sieht eine starke Betonung der Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums vor. Daher ist
— auBer im Bereich des eingeschrénkten Gewerbegebiets — eine spatere Widmung der StraBen als ver-
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kehrsberuhigter Bereich geplant; die StraBenquerschnitte und Pflanzgebote flir Baume wurden ent-
sprechend gewabhlt. Die kleinen ErschlieBungsstraBen im nérdlichen Plangebiet wurden so konzipiert,
dass eine Zufahrt mit gréBeren Fahrzeugen (Feuerwehr, Umzugswagen usw.) grundsatzlich méglich
ist, aber nur in Ausnahmen erfolgen sollte. Die Miillfahrzeuge werden in diese StraBen nicht hinein-
fahren, so dass die Miillbehélter von den privaten Haushalten an die zentrale ErschlieBungsstraBe ge-
bracht werden miissen.

Décher und oberste Geschosse

Die Festsetzung Flachdach wurde lediglich im Bereich der Gewerbehofhduser, des Pflegeheims sowie
bei den hohen Gebauden (max. HBA 15,50m) gewahlt. Ansonsten sind im Bereich des Plangebiets
auch andere Dachformen zulassig. Damit wurde dem — auch im Runden Tisch Derendingen vorge-
brachten - Wunsch nach einer mdglichst groBen Varianz an Dachformen Rechnung getragen. Um eine
grundsatzliche Systematik beizubehalten, wurden Firstrichtungen definiert. Die Gebdudehdéhen wurden
so definiert, dass bei geneigten Dachern die Firsthohe und bei Flachdachern die oberste Dachbegren-
zung als Bezugspunkt fiir die Berechnung der Gebaudehdhe (HBA) maBgebend ist. Daher bieten
Flach- u. Pultdacher die beste Raumausnutzung. Bei allen Dachformen diirfen die obersten Geschosse
nicht als Vollgeschosse ausgebildet werden.

Ehem. Maschinenmagazingebaude

Um die Identitat des bestehenden Gebdudes weitgehend zu erhalten, wurde fiir diesen Bereich ein
Erhaltungsgebot festgelegt, das eine Genehmigungspflicht fiir bauliche Anderungen bzw. den Abbruch
vorsieht. Verdanderungen an Dachaufbauten u. —einschnitten sind nur ausnahmsweise zulassig. Wei-
tere gestalterische Vorgaben werden im Rahmen des Kaufvertrags geregelt. Zusatzlich wurden zwei
Anbaumdglichkeiten (Baufenster) geschaffen. Diese werden jedoch durch die vorgegebene Grundfla-
chenzahl so beschrankt, dass eine volle Ausnutzung beider Baufenster nicht méglich ist. Ziel dieser
Regelung ist es, dem spateren Nutzer die gestalterische Freiheit fiir die Anbauten zu berlassen, ohne
dass hierbei jedoch die Fassade komplett zugebaut werden kann. Das slidwestliche Baufenster wurde
héhenmaBig auf ein Geschoss beschrankt. Das nordéstliche Baufenster (zum Platz hin) kann als Anbau
bis max. zur Traufe oder durch eine Fuge getrennt bis max. zur Firsthbhe des bestehenden Gebaudes
ausgefiihrt werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen wurden dahingehend beschrankt, dass sie auf nicht liberbaubaren Flachen nur als Ge-
meinschaftsanlagen zuldssig sind. Dadurch soll, vor allem bei kleinteiliger Parzellierung, vermieden
werden, dass eine Vielzahl von unterschiedlichsten kleinen Nebengebauden entsteht. Insbesondere im
Bereich der Miihlbachhduser ist dies aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht, zudem sollen die Frei-
flachen méglichst komplett erhalten bleiben

Gewerbegebiet

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Wohnen und zum Pflegeheim, wurde ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet ausgewiesen, in dem nur solche Betriebe zugelassen werden, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren und von denen keine schadlichen Umwelteinwirkungen ausgehen. Aus diesem Grund
wurden auch hinsichtlich der Werbeanlagen Einschrankungen vorgenommen. Das Gewerbegebiet soll
vor allem Flachen fir kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe bieten, fiir die in Tiibingen Be-
darf besteht. Aufgrund dieser Struktur soll auch betriebsbezogenes Wohnen (Betriebsinhaber oder
Aufsichts- u. Bereitschaftspersonal) mdglich sein. Aufgrund der Struktur und der Lage des Gewerbe-
gebiets ware es fiir die kiinftigen Betriebe attraktiv, mehrere Wohnungen auf ihrem Grundsttick zu er-
stellen, was wiederum zu Konflikten mit der gewerblichen Nutzung fiihren kann. Aus diesem Grund
wurde die Anzahl der betriebsbezogenen Wohnungen auf eine je Grundstiick begrenzt. Um die Nutz-
barkeit der Ateliergebdudezeile bei den Gartenhofhdusern 1 zu verbessern, wurde die Tiefe des Bau-
fensters und des Gartens um jeweils um 0,50 cm vergrdBert. Dadurch wurde die Grundstiicksflache
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der nordlichen Gewerbehofzeile um 1 m verkirzt. Dies fiihrt jedoch zu keiner geringeren Ausnutzbar-
keit der gewerblichen Grundstiicke, da die GroBe des Baufensters nicht verandert wurde.

Regelungen zu Verbrennungsanlagen

Eine klimatologische Bewertung durch Herrn Prof. Vogt hat ergeben, dass im Plangebiet eine beson-
dere lokalklimatische Situation vorliegt, da dort, auch in den Nachtstunden, eine auBerordentlich sta-
bile, waagrechte Luftstrémung aus Stidwest vorherrscht. Im Plangebiet ist eine relativ dichte Bebau-
ung mit unterschiedlichen Gebdaudeh&hen zwischen 9,50m (entlang der Bahnlinie) und 15,50m vorge-
sehen. Diese beiden Faktoren kénnen dazu fihren, dass Abgase aus Kaminen von niedrigeren Gebau-
den praktisch waagrecht in Aufenthaltsraume benachbarter Gebaude getragen werden und somit zu
einer lang anhaltenden Geruchs- und Immissionsbelastung fiir deren Bewohner fiihren kénnen.

Um trotzdem eine Wohnbebauung zuzulassen, wurde ein differenziertes Regelungssystem entwickelt,
wonach der Einsatz von Erdgas in Verbrennungsanlagen u. Geothermie (Erdwarme) ohne Einschran-
kungen gleichberechtigt zulassig sind. Fiir die Verwendung von Holzpellets, Heiz6l und Rapsél wurde
eine Mindestaustrittshéhe der Schornsteine definiert, die Gber der max. HBA (Héhe baulicher Anlagen)
liegt. Gleichzeitig wurde aus stadtebaulichen Griinden die Schornsteinhdhe begrenzt, sodass solche
Heizungsanlagen nur auf hohen Gebauden oder als Gemeinschaftsanlage zuldssig sind. Auf den ent-
sprechenden Textteil der Begriindung des Bebauungsplans wird verwiesen.

Auf dieser Grundlage und unter Abwagung der privaten und 6éffentlichen Interessen halt es die Ver-
waltung fiir angemessen, zum Schutz der Bewohner die festgesetzten Einschrankungen vorzunehmen.

Energiestandards und Heizungsanlagen

Im Rahmen der Untersuchungen zu dem Bebauungsplanverfahren wurde auch eine energetische Be-
wertung des stadtebaulichen Entwurfs vorgenommen. Diese ergibt, dass fir nahezu alle Grundstiicke
ohne wesentliche Mehrkosten eine Bebauung mit dem energetischen Standard KfW 60 mdglich ist; fir
ca. ein Drittel der Gebdude ware auch der energetische Standard KfW 40 grundsatzlich realisierbar.
Aus Sicht der Verwaltung ist es jedoch weder planungsrechtlich sinnvoll hoch angemessen, diese
energetischen Standards im Bebauungsplan festzuschreiben. Stattdessen wird liegenschaftlich fiir alle
Grundstiicke der Energiestandard KfW 60 und sein Nachweis vor Baubeginn festgelegt; eine Befreiung
ist nur bei einem rechnerischen Nachweis der wirtschaftlichen UnverhaltnismaBigkeit méglich.

Zusatzlich soll fiir jeden Bereich / jedes Quartier, eng gekoppelt an die Erstellung der jeweiligen Tief-
garagen, eine Warmeversorgung fiir ca. 30 — 60 Einheiten angeboten werden. An diese ,Quartiershei-
zungen® koénnen sich die einzelnen Bauherren und Baugruppen anschlieBen, verpflichtend ist der An-
schluss nicht. Die Angebote werden von den jeweiligen ,,Ankernutzern®, die auch die Federfiihrung fir
die Tiefgaragen Uibernehmen, koordiniert; eine Zusammenarbeit mit Anbietern wie der Immotherm
und eine gréBtmadgliche Inanspruchnahme regenerativer Energietrager ist geplant. Die Einzelheiten zu
einer solchen Gemeinschaftsheizungsanlage sollen vertraglich geregelt werden.

Festsetzungen zu Larmimmissionen

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung haben ergeben, dass im Bereich der Miihlbach-
hauser 1 passive SchallschutzmaBnahmen an der Ost- und Nordseite der Gebdudezeile notwendig
sind. Zusatzlich missen an der Nordfassade des nérdlichen Gebaudes schallgedammte Liftungsein-
richtungen eingebaut werden, sofern dort Schlafraume angelegt sind, deren Fenster sich ausschlieB3-
lich in diese Richtung orientieren. Diese Festsetzung ergibt sich aus der Nahe der Gebaude zur StraBe
und den Reflektionswirkungen der Nachbargebaude sowie der unmittelbar im Norden geplanten Bus-
haltestelle. Die festgesetzte Schallschutzklasse (Léarmpegelbereich III) entspricht jedoch den heute im
Rahmen der Warmedammung gangigen Standards. Auch die Kosten fiir den Einbau einer mechani-
schen Liftungseinrichtung sind im Vergleich zu den Gesamtbaukosten zu vernachlassigen, sodass fiir
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die Bauherren in der Praxis dadurch keine unverhaltnismaBigen Aufwendungen verbunden sind.

Einfluss der Bebauung auf Kaltluftstrome

Fir den Bereich der Gartenhofhauser 1 (slidéstlich des Platzes) wird in der klimatologischen Stellung-
nahme von Prof. Vogt empfohlen, die in Teilen mit max. 15,50m zuldssige Gebaudehdhe im westli-
chen der beiden Teilbereiche zu reduzieren. Dies wiirde jedoch der, im gesamten Plangebiet beste-
henden, Systematik der unterschiedlichen Gebaudehéhen widersprechen. Aus stadtebaulicher Sicht ist
dies nicht wiinschenswert. Die klimatische Wirkung bei einer Reduzierung um ein Stockwerk in diesem
relativ schmalen Bereich ware zudem als eher gering einzustufen. Als Ergebnis der Abwagung dieser
beiden Interessen wird daher auf eine Reduzierung verzichtet.

Festsetzungen zur Griinordnung

Sowohl fiir die privaten Flachen als auch fir den 6ffentlichen Raum wurden Festsetzungen zur
Griinordnung getroffen. Die wichtigsten sind:

Neben der geforderten Erdiiberdeckung von Tiefgaragen (s.0.) wurde festgelegt, dass unbebaute
Grundstiicksflachen gartnerisch zu gestalten sind. Zufahrts- u. Wegflachen sind mit wasserdurchlassi-
gen Beldgen auszufihren.

Die Pflanzgebote flir BAume befinden sich iberwiegend im 6ffentlichen Raum und sollen als Strafen-
begleitbaume auch gestalterische Funktion tibernehmen. Im Bereich der PlanstraBe D und E wurden
fiir private Fldchen aus gestalterischen Griinden Pflanzgebote mit jeweils einer hochstémmigen
Baumart festgeschrieben.

Im gesamten Plangebiet sind Fachdacher und flach geneigte Dacher von Gebauden zu begriinen, so-
weit sie nicht mit Solar- bzw. Photovoltaikanlagen belegt sind. Ausgenommen hiervon sind lediglich
Glasdécher.

Im Bereich der 6stlichen Wohnhéfe und der Mihlbachhduser muss das Dachflachenwasser in offenen
oder geschlossenen Rinnen in den Mihlbach eingeleitet werden. In den Ubrigen Bereichen ist eine
Ableitung auf Grund der Entfernung zum Muhlbach oder der H6henlage technisch zu aufwandig und
wurde deshalb dort nicht vorgeschrieben.

Der bisher in weiten Teilen verdolte und in einem kiinstlichen Bachbett verlaufende Mihlbach wird in
ein neues, naturnah gestaltetes Bachbett verlegt. Dabei soll nur im Bereich des zentralen Platzes so-
wie des Platzes an der JurastraBe ein stadtischer Charakter erzeugt werden. In allen sonstigen Berei-
chen wird eine natiirliche Uferbdschung mit Gewdsserrandstreifen als 6ffentliche Griinflache angelegt.
Auf der gesamten Lénge wurden Pflanzgebote mit einzelnen Gruppen aus standortgerechten Gehdlzen
festgelegt. Im nérdlichen Bereich an der JurastraBe besteht ein Pflanzerhaltungsgebot fiir die dort
vorhandene Esche. Aufgrund der relativ geringen Abstande zwischen der geplanten Wohnbebauung,
neuem Bachbett und Jurastrale ist ein Erhalt der noch vorhandenen Birke sowie weitere Pflanzege-
bote an dieser Stelle nicht mdglich.

Die im Plan gekennzeichneten Traufstreifen entlang von Gebduden und Mauern sind entsprechend ei-
nem vorgegebenen Regelschnitt zu gestalten, um zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen klar de-
finierte Ubergénge zu gestalten.

3. Lésungsvarianten
Keine.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schldgt vor, den Bebauungsplanentwurf, den Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften
und den Entwurf der Erhaltungssatzung zu billigen und diese gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer
eines Monats o&ffentlich auszulegen.
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5. Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens anfallen, tragt die WIT.
6. Anlagen

S. oben
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