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Grundsatzbeschluss zum iberarbeiteten Stadtebaulichen
Entwurf

Vorlage 93/2019; Vorlage 130/2020

Anlage 1 Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 2 Gewerbe Brennenstuhl

Anlage 3 Gewerbe

Anlage 4 Mischgebiet und Wohngebiet
Anlage 5 Quartiersplatzund seine Nutzungen
Anlage 6 Mobilitat und Kfz-Stellplatze
Anlage 7 Entwasserung

Anlage 8 Nahwarme

Beschlussantrag:

1. Demiiberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf vom 22.07.2021 gemaR der Anlage 1 wird zu

gestimmt.

2. Der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf vom 22.07.2021 gemall Anlage 1 wird der Erarbei-
tung des Bebauungsplanes und der Erschliefungsplanung zugrunde gelegt.



Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

MaRnahme

Bisher
Lfd Einzahlungs-und bereit- Plan Plan Plan Plan Plan Gesamt-
Nr. Auszahlungsarten gestelltes 2021 2022 2023 2024 2025 (ff.) | kosten
Budget
7.113301.1900.01
Grundstiicksgeschafte EUR
Baugeb. Pfrondorf
Einzahlungenausder
3 MNerdullerungvon 0 0 0| 2.000.000 |15.368.000 | 2.000.000; 19.368.000
Sachvermogen
6 Summe Einzahlungen 0 0 0| 2.000.000 |15.368.000 | 2.000.000( 19.368.000
Auszahlungen fiirden Erwerb
7 Non Grundstlickenund -500.000( -1.800.000 0 0 0 0 -2.300.000
Gebauden
13 Summe Auszahlungen -500.000| -1.800.000 0 0 0 0| -2.300.000
14 Saldo aus Investitionstatigkeit| -500.000 -1.800.000 0| 2.000.000 |15.368.000 | 2.000.000; 17.068.000
16 Pesamtkosten der -500.000| -1.800.000 0 0 0 0| -2.300.000
MaRnahme
Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm
Bisher
Lfd Einzahlungs- und bereit- Plan Plan Plan Plan Plan2025 Gesamt-
Nr. Auszahlungsarten gestelltes 2021 2022 2023 2024 kosten
Budget
7.541001.1901.01
Weiher/Striitle, ErschlieBung, EUR
Pfrondorf
6 Summe Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0
g [luszahlungen fur -160.000|  -310.000| -250.000| -1.100.000] -1.000.000 0 -2.820.000
Baumalnahmen
13 Summe Auszahlungen -160.000| -310.000( -250.000, -1.100.000 -1.000.000 0| -2.820.000
14 Saldo aus Investitionstatigkeit| -160.000 -310.000( -250.000, -1.100.000| -1.000.000 0| -2.820.000
Gesamtkosten der
16 -160.000| -310.000| -250.000 -1.100.000 -1.000.000 0| -2.820.000




Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm

Bisher Plan
Lfd |Einzahlungs- und bereit- Plan Plan Plan Plan 2025 Gesamt-
Nr. |Auszahlungsarten gestelltes| 2021 2022 2023 2024 (£.) kosten
Budget )
7.113301.0000.03
Baugebiete Ortsteile, EUR
Katastervermessung
6 |Summe Einzahlungen 0 0 0 0 0 0 0
Auszahlungenfiirden
7 |Erwerbvon Grundstiicken -100.000f -70.000| -270.000( -135.000 -40.000| -160.000 -775.000
und Gebauden
13 [Summe Auszahlungen -100.000f -70.000| -270.000( -135.000 -40.000| -160.000 -775.000
g fRldoRus -100.000| -70.000| -270.000| -135.000|  -40.000|-160.000{  -775.000
Investitionstatigkeit
16 |Sesamthosten der -100.000 -70.000| -270.000| -135.000  -40.000|-160.000|  -775.000
MaBnahme
Finanzielle Auswirkungen - Investitionsprogramm
Bisher Plan
Lfd [Einzahlungs- und bereit- Plan Plan Plan Plan 2025 Gesamt-
Nr. |Auszahlungsarten gestelltes| 2021 2022 2023 2024 (£.) kosten
Budget ’
7.554000.0001.01
Baugeb. Ortsteile, EUR
AusgleichsmaBnahmen
5 |Finzahlungen fursonstige 0 0 0| 140.000| 1.040.000| 510.000 1.690.000
Investitionstatigkeit
6 [Summe Einzahlungen 0 0 0| 140.000| 1.040.000( 510.000, 1.690.000
g [Auszahlungen fur ~100.000 0 0| -140.000| -1.040.000|-510.000 -1.790.000
Baumalnahmen
13 |Summe Auszahlungen -100.000 0 0| -140.000| -1.040.000|-510.000( -1.790.000
Saldo aus
14 Investitionstatigkeit -100.000 0 0 0 0 0  -100.000
1 |Gesamtkosten der -100.000 0 0| -140.000| -1.040.000|-510.000| -1.790.000
MafBnahme

Zur Realisierung der MaBBnahme sind bei den PSP-Elementen 7.113301.1900.01 ,,Grundstiicksge-

schéfte Baugeb. Pfrondorf”, 7.541001.1901.01 , Weiher/Stritle, ErschlieRung Pfrondorf*,
7.113301.0000.03 ,Baugebiete Ortsteile, Katastervermessung”und 7.554000.0001.01 ,Baugeb. Ort-
steile, Ausgleichsmallnahmen”entsprechende Mittelim Haushaltsplan 2021 veranschlagt.

Die anfallenden Entwicklungskosten fiir Planung und Realisierung des Plangebiets sollen Gber die

Grundstiicksverkaufe wieder refinanziert werden.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Im Zuge derTibinger Baulandentwicklung sollam westlichen Ortsrand von Pfrondorf auf einer Fla-
che vonca. 9,3 ha das Gebiet ,Stritle/ Weiher” entwickelt werden. Es soll ein neues, eigenstandiges
Baugebiet entstehen. Dabei sollen Wohnraum fiir bis zu 750 Personen und Gewerbeflachen sowohl
fiir eine Betriebserweiterung dervor Ort ansdssigen Firma Brennenstuhlals auch flirinnovatives und
kleinraumiges Gewerbe geschaffen werden.

Die Universitatsstadt Tibingen hat die fur die Entwicklung notwendigen Flachen erworben.

Im 2. Halbjahr 2019 wurde zur Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet ein ein-
phasigernicht offener stadtebaulicher Wettbewerb mit 15 Architektur- und Planungsbiiros durchge-
fuhrt. Den stadtebaulichen Wettbewerb fir das Gebiet hat das Biiro Hahnig und Gemmeke aus T{-
bingeninZusammenarbeit mit Stefan Fromm Landschaftsarchitekten aus Dettenhausen gewonnen
(siehe Vorlage 130/2020).

Der Wettbewerbsbeitrag wurde in einzelnen Bereichen liberpriift und auf Basis von Rand -
bedingungen aus Fachplanungen, wiez.B. ErschlieRungs- und Entwasserungsplanung, weiter konkre-
tisiert.

Der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf vom 22.07.2021 (siehe Anlage 1) soll nun die planerische
Grundlage fir die Bauleitplanung und ErschlieBungsplanung sein, um die Voraussetzungen fiir die
bauliche Realisierung des Gebiets ,Striitle/Weiher” zu schaffen.

2. Sachstand
2.1 Uberarbeitung Stadtebau

Auf Grundlage der Empfehlungen des Preisgerichts, der Planungshinweise aus der Verwaltung und
den Ergebnissen einerintensiven Befassung des Ortschaftsrats Pfrondorf wurde der stadtebauliche
Entwurf aus dem Wettbewerbsverfahren Gberprift, weiterentwickelt und konkretisiert. Die Ausar-
beitung des stadtebaulichen Entwurfes erfolgte durch eine interdisziplinare Zusammenarbeit mit
Vertreterinnen und Vertretern der planenden und bauenden stadtischen Verwaltung, dem Ortsvor-
steherSiegfried Rapp fiir die Ortschaft Pfrondorf und dem Planungsbiiro Hdhnig Gemmeke aus T U-
bingen. Durch die enge Einbindung des Ortschaftsrates in den Planungsprozess, insbesondere auch
beikritischen und zukunftsweisenden Fragestellungen, wird eine sehr qualitatsvolle planerische
Grundlage und eine gute Akzeptanzfiir die Baulandentwicklungin Pfrondorf geschaffen.

GemaR der Beschlussvorlage 130/2020 wurden die Themenschwerpunkte im Stadtebaulichen Ent-
wurfvom 22.07.2021 wie folgt liberarbeitet:

= gewerbliche Bauflache /Erweiterungsflache derFa. Brennenstuhl:

Das bestehende Areal der Firma Brennenstuhl soll nach Siiden, nahezu parallel zur heutigen sudl i-
chen Grundstiicksgrenze, um ca. 10.540 m? erweitert werden (sieche Anlage 2). Dabei soll ein nahtlo-
ser GebaudeanschlussinderFlache undindenvorhandenen Hohenverhaltnissen gemald derrechts-
verbindlichen Bebauungsplane (Erdgeschossfussbodenhdhe, Oberkante Attika) moglich sein. Die
ErschlieBungfirdie Erweiterungsflache sollauch weiterhin iber die bestehende StralRe ,,Im Hofstrii t-
le“erfolgen. Eswird lediglich eine Feuerwehrzufahrt von dem Grundstiick auf denim Westen zum
Ausbauvorgesehenen landwirtschaftlichen Weg geben. Die vorgesehene Eingriinung und die mit
Realisierung der Erweiterungsgebdude entstehende neue Béschung schaffen einen stadtebaulich
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angemessenen Ubergang zu denim Siiden gelegenen Gewerbehdéfen. Die Erweiterung kann sowohl
in bereits betrieblich funktionierenden Strukturen als auch in wirtschaftlicher Bauweise hergestellt
werden. Die Erweiterungsoptionist zwischen derVerwaltung, der Ortschaft Pfrondorf und der Firma
Brennenstuhl abgestimmt. Es wird somit eine langfristig funktionale als auch stad tebaulich zukunfts-
weisende Entwicklungsperspektive fir die vor Ort ansassigen Firmasichergestellt.

= gewerbliche Bauflachen/ eingeschranktes Gewerbegebiet:

Fir die gewerblichen Baufldachen (stidlich der Firma Brennenstuhl) wurde ein Ordnungsprinzip mit
einerrobusten Struktur entwickelt (siehe Anlage 3). Dabei werden fiir den Eingangsbereich (Linden-
straBe/ PlanstraRe) mit einem baulichen Auftakt (Geb&dude mitvier Geschossen) und der Bereich an
derQuartiersmitte mit einer multifunktionalen Quartiersgarage (inklusive Mobilitatszentrale und
Energiezentrum) feste Bausteine gesetzt. Die Quartiersgarage umfasstinsgesamt fiinf Ebenen (ein
Untergeschoss, Erdgeschoss und drei Obergeschosse). Die anderen Bereiche, westlich der Quartiers-
garage, werden als Gewerbehofe parzelliert. Durch unterschiedliche und flexible Nutzungs- und Par-
zellenstrukturen wird eine Ansiedlung von innovativem Gewerbe, vorzugsweise Handwerksbetriebe,
sowie nichtbiswenigstérendem Gewerbe moglich sein. Je nach gewerblichem Bedarf kdnnendie
vorgesehenen Grundstilickeim westlichen Bereich zu einer groen Hofflache zusammengeschaltet
bzw. zu mehreren kleineren Nutzungseinheiten aufgeteilt werden. Zur Ausbildung des Stralenrau-
meswerden einzelnefeste ,Gebaudekdpfe” mit Raumkanten und mitverbindlichen Gebdudehdhen
von drei Geschossen vorgesehen. Ostlich der Quartiersgarage sind Dienstleistungs,- Biiro- und Ver-
waltungsnutzungen vorgesehen.

Der Ortschaftsrat wiinscht sich auch in diesem Gewerbegebiet das Wohnen fiir Betriebsinhabern zu
ermoglichen. GemaR der Gesetzgebungim Bauplanungsrecht (insbesondere die Baunutzungsverord-
nung) ist Wohnen im Gewerbegebiet nicht allgemein zulassig. In einem Gewerbegebiet muss der
gewerbliche Charakter dauerhaft gewahrleistet sein. Im Falle des Bedarfes einer Wohnnutzung auf
einem Betriebsgrundstiick im Gewerbegebiet muss im Baugenehmigungsverfahren mit Blick auf Art
und GrolRe des Betriebesim Einzelnen nachgewiesen werden, warum das Wohnen aus betrieblichen
Griinden erforderlichist. Dabei muss sichergestellt werden, dass betriebliches Wohnen nurinVer-
bindung mitdem Betrieb erfolgt und der gewerblichen Nutzung untergeordnetist. Die Privilegierung
derWohnnutzung entféllt bei Aufgabe des Betriebes.

= Stadtebauliche Strukturfiir das Mischgebiet und das Wohnen:

In Hinblick auf ein angemessenes Zusammenspiel zwischen Wohnen und dem 6ffentlichen Freiraum,
die Bildungvon stadtebaulich wirksamen Raumkanten als auch die Nachfrage nach kleinen Gebdud e-
typologien wurdedie bauliche Dichte und die Wahl der Gebaudetypologie in den einzelnen Quar-
tiershofen im Mischgebiet (nordlich des 6ffentlichen Griinzuges; insbesondere die Bebauung entlang
derPlanstralle und des Quartiersplatzes) und im Wohngebiet (die Bebauung stidlich des 6ffentlichen
Griinzuges und die Wohngeb&ude nordlich des 6ffentlichen Griinzuges) geprift und Giberarbeitet
(siehe Anlage4).

Zum o6ffentlichen Griinzug wird durch die Setzung von Geschosswohnungsbau eine hohere bauliche
Dichte geschaffen. Der Wohnungsbau erhalt durch die gemeinschaftliche Hofnutzung und die direk te
Anbindungan den 6ffentlichen Griinzug sehr schéne wohnungsnahe Freirdume. Im Gegenzug wurde
die bauliche Dichte inden Wohnangern verringert. Die ausgewogene Anordnungvon kleinteiligen
Gebaudetypologien (Reihen-, Doppel- und Einfamilienhduser) und Mehrfamilienhdusern als auch die
Adressausbildungen liber die Hofe, schaffen zum einen sehrhohe Wohnqualitdt und zum anderen
stadtebaulich vertragliche Ubergidnge zum Ort und dem Landschaftsraum nach Westen.

Mit der gewadhlten Bebauungsstruktur kann eine vielfdltige Angebotsstrukturvon verschiedenen
Gebaudetypen, wie Einfamilien-, Doppel-und Reihenhauser sowie Geschosswohnungsbau, mitinsge-
samt ca. 365 Wohneinheiten fiir ca. 750 Einwohner auf derca. 6,3 ha groRen Flache realisiert we r-
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den. Der stadtebauliche Entwurf sieht ca. 64 Einfamilienhaustypologien und ca. 300 Wohneinheiten
im Geschosswohnungsbau vor. Fiir die Einfamilienhaustypologien werdeni.d.R. zwei Geschosse z u-
ziiglich Dach vorgesehen. Fiir den Geschosswohnungsbau werdeni.d.R. drei Geschosse zuziiglich
Dach vorgesehen.

In dem Gebietsind verschiedene Dachformen (aber stadtebaulich geordnet) vorstellbar. Sosollins-
besondere in den Bereichen zum Bestand, entlangder Weiher- und LindenstralRe, als Dachform Sat-
teldach umgesetzt werden. IndenInnenbereiche n des Wohngebiets soll Giberwiegend Flachdach
hergestellt werden. Vereinzelt wird in diesen Bereichen fir die Wohnhauserauch ein Satteldach dar-
gestellt. Flirdiese Hiauserist aberauch aus stadtebaulicher Sicht ein Flachdach vorstellbar. Mit der
Zonierung wird ein stadtebaulich vertriglicher Ubergang zum Bestand geschaffen. Sie wird zudem als
planerische Grundlagefiirdie Festsetzung der Dachform im Bebauungsplan dienen.

= Fairer Wohnen: Baulandbeschluss (Vorlage 202/2018)

Im Zuge derTubinger Baulandentwicklungsollauch in dem Plangebiet ,Striitle/ Weiher“ der Bau-
landbeschluss umgesetzt werden. Dabeisollen ein Drittel der entstehenden Bruttogrundflache des
Wohnens fiirden geférderten Mietwohnungsbau oder fiir sonstigen mietgebundenen Wohnungsbau
bzw. innovative Projektefiir besondere Zielgruppen hergestellt werden. Die Umsetzung soll mit einer
Praferenzim Vergabeverfahren fiir Baugenossenschaften, Wohnungsbaugesellschaften und Bauge-
meinschaften sichergestellt werden.

= DerQuartiersplatzund seine Nutzungen:

An derSchnittstelle von Mischgebiet, Wohngebiet und zentralem Griinzug entsteht ein 6ffentlicher
Platzbereich (siehe Anlage 5). Im Norden wird die Quartiersgarage mit der Mobilitdtszentrale und
dem Energiezentrum platziert. Im Osten (Quartierhof B) soll ein Pflegeheim mit 30 Pl&tzen (entspre-
chend derBedarfsermittlung aus den Sozialrdumen fiir das Jahr 2030) und eine viergruppige Kinder-
betreuungseinrichtung entstehen. Hierbei wurden der Stadtebau und der Grundstiickszuschnitt fir
diese Nutzungenin zwei Varianten ausgearbeitet. Je nach Betreiberkonzept kann die Kinderbetreu-
ungseinrichtung und das Pflegeheim sowohl in zwei Gebauden, welche miteinander verbunden sind
undim Obergeschoss Wohnenintegriertist (Variante 1), alsauchin einem Gebdude ohne Wohnnu t-
zung (Variante 2) hergestellt werden. Durch die raumliche Ndhe von Kindertageseinrichtung und
Pflegeheim werden Synergieeffekte fiir das soziale Leben und die Tragerschaften generiert. Die stad-
tebauliche Ausarbeitungsollin die Bauleitplanung umgesetzt werden. Imintensiven Austausch von
den Fachbereichen Bildung, Betreuung und Sport (5); Soziales (50) und Planen Entwickeln und Li e-
genschaften (7) wurde ein stadtebauliches vertragliches Konzept ausgearbeitet, welches ausreichend
Flexibilitat gibt, die Betreiber/ Tragerschaften fiir das Pflegeheim und die Kindertageseinrichtung
nach fachlich sozialen Gesichtspunkten auszuwahlen.

Im Westenist Wohnungsbau mit gewerblicher Nutzung (z.B. Backerei mit einem Café, Blrgertreff,
Friseur) im Erdgeschoss vorgesehen. Auch steht ausreichend Flache fiir die Umsetzungeiner Arztpra-
xis mit Wohnnutzung zur Verfliigung.

Durch die Anordnungderverschiedenen Nutzungen und der Busanbindung an dem 6ffentlichen
Platzbereich wird eine Quartiersmitte geschaffen.

=  Griin-und Freiflachenkonzeption:

Die im Wettbewerbsentwurf vorgeschlagene griine Mitte soll in der Planung verankert realisiert
werden. Die StraRenquerschnitte ermoglichen eine Gestaltung und Begriinung durch 6ffentliche
Baume.

Die Innenhofe sowohl im Misch- wie im Wohngebiet werden den anliegenden kiinftigen Grundstiick-
seigentliimern zugeordnet und sind keine 6ffentlichen Flachen. Sie sollen gemeinschaftlich durch alle
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angrenzenden Eigentlimer hergestellt und genutzt werden und dienen z.T. als Riickhaltvolumen fiir
unbelastetes Niederschlagswasser.

= ErschlieBungsplanung:

Die StraBenquerschnitte wurden auf ihre verkehrlichen Anforderungen liberpriift und entsprechend
angepasst. Der Wunsch der Ortschaft, den vorhandenen westlichen, landw irtschaftlichen Weg so
auszubauen, dass dieser mit dem PKW durchgangig von beiden Richtungen befahrbarist, wurde in
den stadtebaulichen Entwurf eingearbeitet (siehe Anlage 1): Der nordliche Abschnitt bis zur durchge-
henden O-W-PlanstraBe wird fiir Gewerbeverkehre dimensioniert, zudem ist ein kombinierter FulR -
/Radweg mit einem begleitenden Pflanzstreifen vorgesehen. Dabei sollder Baumbestand, soweit wie
moglich, erhalten bleiben. Der siidliche Abschnittist als Mischverkehrsflache (fir PKW-, Ful- und
Radverkehre) vorgesehen. Die Entwicklungsgrenze fiir das Gebiet bildet die heutige westliche Grund-
stlicksgrenze des Feldweges, ein Erwerb weiterer landwirtschaftlicher Flachen ist nicht vorgesehen.

= Mobilitdt und Kfz-Stellplatze:

Fiir das Jahr 2030 strebt die Universitatstadt Tibingen an, klimaneutral sein. Um dieses Ziel zu errei-
chen, muss sich unter anderem auch das Mobilitatsverhalten dndern. Dahersollim Zuge der Ba u-
landentwicklung auf dereinen Seite das Angebot von Mobilititsdienstleistungen wie OPNV und Car-
sharing gestarkt werden und auf deranderen Seite die Anzahl der privaten Kfz-Stellplatze verringert
werden.

In dem Gebiet wird zentral eine Bushaltstelle (im Bereich des Quartiersplatzes) vorgesehen und die
HaupterschlieBungsachse der Planstralle (N-S) flir die Befahrung mit Bussen dimensioniert. Wie eine
Anbindungin das Busnetz erfolgt, wird zu einem spateren Zeitpunkt entschieden.

Die Quartiersgarage nordlich des Quartiersplatzes ist als multifunktionaler Baustein vorgesehen. Ne-
bendem Parkensollin der Quartiersgarage die Heizzentrale mit erforderlichem Pufferspeicher fiir
die Warmeversorgung des Gebiets untergebracht werden. Die Dachflachen kénnen fiir Solarmodule
(PVT oderkonventionell) genutzt werden. Zudem istauch die Unterbringungvon ergdnzenden Nut-
zungenwie z.B. eine Fahrradwerkstatt, Ladestationen, Lastenradverleih, Paketboxen u.a. vorstellbar.

Die Carsharing- Platze werdenin derQuartiersgarage und im Sliden des Gebiets auf dem 6ffentlichen
Platzim Bereich PlanstraRe/ WeiherstraRevorgesehen.

Die 6ffentlichen Stellpldtze entlang der nérdlichen PlanstralRe im Gewerbegebiet sind so dimensi o-
niert, dass hiereine Ausstattung mit Ladeinfrastruktur moglichiist.

Fiir das Plangebiet wird ein gegeniiber den Anforderungen der LBO reduzierter Stellp latzschlUssel
angesetzt und somitauch weniger Flache firdie Stellplatze zur Verfliigung gestellt. Bei Mehrfamil i-
enhauser missen 0,9Stellplatze pro Wohneinheit nachgewiesen werden. Bei Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhdusern gilt der Nachweis von einem Stellplatz pro Wohneinheit.

Im Zuge der Uberarbeitung des stidtebaulichen Entwurfs wurde die in Vorlage 130/2020 formulierte
Arbeitsthese, ,einer Drittelregelung”firden Stellplatznachweis (Stellplatzbedarf des Geschosswo h-
nungsbausin derQuartiersgarage undin bis zu drei Tiefgaragen; Stellplatzbedarf des Einfamilien-
wohnens durch wohnortnahes Parken), untersucht und ein tragfdhiges Konzept erarbeitet (siehe
Anlage 6):

Der Stellplatzbedarf aus dem Gewerbegebiet und dem Misch-/ Wohngebiet nordlich der 6ffentlichen
Griinflache soll in der kombinierten Quartiersgarage mit der Mobilitatszentrale und dem Energie-
zentrumuntergebracht werden. Hierdurch kannin diesem Bereich auf eine Tiefgarage verzichtet
werden. Die Stellplatze werden mitder Quartiersgarage kostengiinstiger alsin einer Tiefgarage un-
tergebracht. Die zentrale Lage der Quartiersgarage schafft kurze Laufwege zu den Gewerbegrundst G-
ckenund den Nutzungenim Misch-/ Wohngebiet nérdlich der 6ffentlichen Griinflache. Der Bau der
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Quartiersgarage konnte durch die SWT erfolgen. Die Stellplatze sollen dann an die jeweiligen Nutzer
im Gewerbegebiet undim Mischgebiet verduRert werden.

Die Wohnanger 1 und 2 erhalten eineTiefgarage. Alle erforderlichen Stellplatze des jeweiligen
Wohnangers werdenin den Tiefgaragen untergebracht. Durch einen Ankernutzersoll die Tiefgarage
gebautwerden. Die Stellpldtze werden dannandie jeweiligen Nutzer des Angers verdufert.

Die Stellplatzedes Wohnangers Csollen wohnortnah und oberirdisch in derstdlich gelegenen Car-
portanlage untergebracht. Der Ortschaftsrat Pfrondorfsteht der Carportanlage kritisch gegeniber.
Daher wurde mitdem Ortsvorstehervereinbart, dassim Zuge der Bauleitplanung alternative Vor-
schlage wie z.B. eine Tiefgarageim Anger Coder oberirdisches Parken auf dem eigenen Grundstiick
erarbeitet werden sollen. Nach Abwagung derVor-und Nachteileals auch einer Kostengegeniiber-
stellungder Alternativen soll nach Abstimmung mit der Ortschaft, dass Ergebnisin die Erarbeitung
des Bebauungsplanes einflieRen.

Im Wohnhof Awerden die Stellplatze wohnortnah und oberirdisch untergebracht. Flir die Mehrfami-
lienhduserim Wohnhof B gibt es eine gemeinschaftliche Tiefgarage. Die Stellplatze derkleinteiligen
Typologien werden wohnortnah und oberirdisch untergebracht.

Die Stellplatzedergeplanten Einfamilienhduser zum Bestand hin werden oberirdisch auf demeige-
nen Grundstlick untergebracht.

Das Stellplatzkonzept schafft einen innovativen und umsetzbaren Baustein flireinesich andernde
Mobilitat. Die kostenintensiven Tiefgaragen werden reduziert. Durch die geringeren Baukosten fiir
einen Stellplatzin Verbindung mit dem Ausbau des Mobilitdatsangebotes und dem kurzen Laufweg
zum Stellplatz kann eine gute Akzeptanz aus der Bewohnerschaft hervorgebracht werden.

= Entwasserung/Umgang mit dem Niederschlagswasser:
Im Zuge der Uberarbeitung wurde eine oberirdische Entwiasserung auf Machbarkeit gepriiftund eine
Entwasserungskonzeption fiir den Umgang mit dem Niederschlagswasser erarbeitet: Der Bodenist
im Plangebiet nicht versickerungsfahig. Daher muss das Niederschlagswasser tiber die Kanalisation
gedrosseltabgeleitet werden.
Derzeitsind drei unterirdische zentrale Regenriickhaltebecken (RRB) fiir die Ableitung des anfallen-
den Niederschlagswassers auf privaten und 6ffentlichen Flachen geplant, die jeweils am 6stlichen
Rand des Plangebiets liegen sollen (siehe Anlage 7):
- DasRRB1 wirdim Bereich PlanstraRe/ LindenstraBe unterhalb des 6ffentlichen Platzes liegen
- Das RRB 2 wirdim 6stlichen Bereich des 6ffentlichen Griinzuges liegen.
- DasRRB 3 wirdim Bereich der Anbindung zum Herwigweg liegen.

Die RRB 1 und 2 entwadssern (iberdie Lindenstralle —BlaihofstraBe in den Tiefenbach. Das RRB 3 ent-
wassert aufgrund dertopografischen Verhaltnisse Giber den Mischwasserkanal in die WeiherstraRe.

In Hinblick auf den Klimaschutz und Wirtschaftlichkeit soll das anfallende Niederschlagswasser auf
privater Flache moglichst der natiirlichen Bodenfunktion zuriickgefiihrt werden und das 6ffentliche
Kanalnetzals Sicherungssystem dienen. Daher soll die Riickhaltung des Niederschl agswassers auf
privater Flache folgendermallen umgesetzt werden:

- Fir das Gewerbegebiet soll eine Riickhaltung auf dem eigenen Grundstiick vorgesehen we r-
denmitgedrosselter Ableitungin den Regenwasserkanal in der PlanstralRe. Dieser flieRtdem
RRB 1 zu. Die Riickhaltung kann Giber Dachbegriinung, Zisternen, unterirdische Korbsysteme
oderoffene Retentionsmulden erfolgen.
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- Firdas Mischgebietist sowohl eine Regenriickhaltung auf dem eigenen Grundstiick vorgese-
henalsauch eine Gemeinschaftsanlage in der Hofflache. Die gedrosselte Ableitung erfolgtin
die geplanten Regenwasserkanile, diein den PlanstraRen / Wegen nordlich und sudlich des
Mischgebietes liegen und flieRt dem RRB 2 zu. Die Riickhaltung kann Giber Dachbegriinung,
Zisternen, unterirdische Korbsysteme oder offene Retentionsmulden erfolgen.

- Fiir das Wohngebietist bei den Baufeldern miteiner Tiefgarage sowohl eine Riickhaltung auf
demeigenen Grundstlick vorgesehen, als auch eine Gemeinschaftsanlage in der Hofflache.
Die gedrosselte Ableitung erfolgtin die Kandle, diein die WeiherstraBe entwdassern. Bei den
Baufeldern ohne Tiefgarage erfolgt die Riickhaltung auf dem eigenen Grundstiick mit gedros-
selter Ableitungin die geplanten Kanale, die in die WeiherstraRe entwassern. Dies ist moglich
durch eine Dachbegriinung, Zisternen, unterirdische Korbsysteme oder offene Retentions-
mulden.

= Nahwdarmeversorgung:

Die Entwicklungdes Gebietes, Stritle/Weiher” bietet die Chance, die ambitionierten Klimaschutzzie-
le der Universitatsstadt Tibingen umzusetzen. Hierflirist neben einer effizienten Bauweise, der Nut-
zungvon Flachenpotentialen fiir Solaranlagenim Gebiet selbst auch die Art der Warmeversorgung
von maligeblicher Bedeutung. Ziel ist die Entwicklung einer Warmekonzeption, die méglichst ohne
fossile Brennstoffe auskommt und flir Nutzer und Betreiber eine langfristig sichere und wirtschaftlich
tragfdhige Warmeversorgung ermoglicht.

Die Erarbeitung einer Warmekonzeption erfolgte parallel zur Uberarbeitung des stadtebaulichen
Entwurfs durch die Stadtwerke Tiibingen in enger Abstimmung mit der Verwaltung und unter Einbe-
ziehungdes Ortsvorstehers.

Der GroRteil der Warme soll (iber eine zentrale Warmepumpen-Anlage bereitgestellt werden, die
sowohl die AuRenluftals auch — vorzugsweise im Winter — das Erdreich als Warmequelle nutzt. Gera-
de beikalten AuRentemperaturen hat das Erdreich eine h6here Temperaturals die Luft.

Dadurch arbeitet die Warmepumpe mit hoherer Effizienz und verbraucht weniger elektrischen
Strom. Der Entzug von Umweltwarme aus dem Erdreich erfolgt mit Hilfe von Erdwarmesonden. Die
Sondensollenzentralin mehreren Feldern angeordnet werden, hauptsachlich im Bereich der 6ffent-
lichen Griinflachen (siehe Anlage 8). Die Erdsonden sind an der Oberflache nichtsichtbar. Die Be-
pflanzung der 6ffentlichen Griinflichen und die Platzierung der Erdsonden werdenim Zuge der Er-
schlieBungsplanung aufeinander abgestimmt.

Im Sommerundinder Ubergangszeit hat die AuRenluft eine héhere Temperaturals das Erdreich. In
diesenZeiten arbeitet die Anlage vorrangig mit der AuRenluft als Warmequelle. Hierflirkommen
sogenannte PVT-Kollektoren zum Einsatz (PV-Module mit Warmedbertragern auf der Riickseite), die
auf dem Dach der Mobilitats- und Heizzentrale installiert werden. Dadurch kann auf der Dachflache
Strom und Warme erzeugt werden. Der fiir den Betrieb der Warmepumpen benétigte Strom wird —
soweit moglich —von den PVT-Kollektoren auf dem Dach der Mobilitdts- und Heizzentrale erzeugt.
Fiir dendariiber hinaus benétigten Strom setzen die Stadtwerke Tiibingen ihren eigenen Okostrom
ein.

AuRerdemistals Ubergangstechnologie der Einsatz eines Gasblockheizkraftwerks (BHKW) geplant.
Fiir die Warmewende ist die Koppelung von Strom und Warmeerzeugung eine wichtige Technologie.
Am Ende derLebensdauer des BHKW (ca. 10 Jahre) wird auf Basis der politische nund energiewirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen entschieden, durch welche Technik das BHKW ersetzt wird.
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Das Warmenetzist als Niedertemperaturnetz mit Temperaturen von weniger als 60°C geplant. Dies
istaufgrund der Nutzung von Umweltwarme erforderlich und sorgt gleichzeitig fiir sehr niedrige
Warmeverlust des Warmenetzes. Dadurch ergeben sich technische Anforderungen an die Warmwas-
serbereitungin den Wohngebauden.

Die Verbraucher profitieren unteranderem durch den geringen Platzbedarfinnerhalb der Gebaude
und die hohe Versorgungssicherheit. Darliber hinaus erfiillen die Effizienzhduser 40 den EE-Standard
(mind. 55% erneuerbare Energie) und erhalten damit eine hohere Férderung (iber das Bundespro-
gramm effiziente Gebdude. Das Nahwarmenetz und die Warmeerzeugungsanlagen sind tGiberdie
Bundesforderung effiziente Warmenetze forderfahig.

2.2 Bedarfe fur Kindertageseinrichtung und Grundschule

Im Zuge der Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes wurde durch die Verwaltung der Bedarf
an PlatzeninKindertageseinrichtungen und Grundschule, welcher sich aus dem Aufsiedlungsverlauf
(siehe Pkt. 2.3der Vorlage) ergibt, ermittelt. Mit der Baulandentwicklung ,,Stritle/Weiher“in Pfron-
dorf entsteht ein zusatzlicher Bedarf fiir eine viergruppige Kindertageseinrichtung (zwei U3- und zwei
U3-Gruppen). Spitzenin der Nachfrage nach Betreuungsplitzen kénnen durch die zeitliche Gestal-
tung derAufsiedlungreduziert werden, sie sind jedoch nicht gdnzlich vermeidbar. Dahersind zusat z-
lich zu den dauerhafteinzuplanendenvier Gruppen Raumlichkeiten fir eine flexibel einsetzbare fiinf-
te Gruppe (U3, U3, altersgemischt) vorzusehen. Diese kdnnen bei Riickgang des Bedarfs anderweitig
genutzt, z.B. in Wohnraum umgewandelt werden. Die tempordre flinfte Gruppe solltein unmittelb a-
remrdaumlichen Anschluss zurviergruppigen Einrichtung erstellt werden, um raumliche Synergieef-
fekte und eine hochstmagliche Flexibilitat beim Personaleinsatz zu ermdoglichen. Die Bedarfsabde-
ckung wird in der Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes beriicksichtigt. Die Schiilerzahlen an
derGrundschule in Pfrondorf liegen heuteunterhalb der Grenze zur Zweizligigkeit. Mit der beabsich-
tigten Aufsiedlung wird ein nachhaltiger Anstieg erwartet. Die bestehende Grundschuleim Kohlplat-
tenwegist baulich fiireine Zweizligigkeit ausgelegt. Eine Neustrukturierung der Raumlichkeiten wird
entsprechend erfolgen.

2.3 weiteres Vorgehen und Zeitschiene

Auf Grundlage des liberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfes soll nun die Entwicklung des Plange-
biets ,Strutle/ Weiher”zeitnah erfolgen. In Hinblick auf Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit muss
die ErschlieRungin einem Abschnitt hergestellt werden. Somit sind alle Baufelder bebaubar. Es be-
stehteine sehrhohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum fiir junge Menschen, Familien und
Senioren. Zielbei der Aufsiedlung des Gebietsist es aberauch, dass die soziale Infrastruktur, insbe-
sondere Kindertagesbetreuung und Grundschule, nicht Giberlastet wird, sondern tibereinen langeren
Zeitraum eine moglichst gleichmaRige Auslastung erfahrt. Dahersollen gleich zu Beginn der Aufsie d-
lung des Gebiets ca. 75 % der Grundstiicke fiir die gemischte Nutzung und das Wohnen vermarktet
werden. Einzelne Baugrundstiicke (ca. 25% der Grundstiicke) in densiidlichen und westlichen Ran d-
bereichen des Plangebiets sollen vorerst zurtickgehalten werden. Die Bedarfefiir die Kinderbetre u-
ungseinrichtung und die Grundschulewurden in der Bildungs- und Sozialplanung ermittelt und finden
sowohl planerisch alsauchin der kiinftigen Vermarktung Berlicksichtigung.

Aufgrund dervielfaltigen Nutzungsanforderungen und der PlangebietsgroReist die Gebietsentwick-
lungin Pfrondorf eine umfassende und komplexe. Im Herbst dieses Jahres wird mit der Erarbeitung
des Bebauungsplanes und der ErschlieRBungsplanung begonnen. Als zeitlicher Rahmen ist vorgesehen:

= Herbst/ Winter 2022 - Beschluss zur Billigung des Bebauungsplanes und zur Offenlage
- Ausschreibungder Grundstiicke tiber Baupilot
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- AusschreibungderErschlieBungsplanung
= Frithjahr/ Sommer 2023 - Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
= Herbst 2023-Frihjahr 2025 - Herstellungder ErschliefRungsmalnahmen
= ab Sommer 2025 - 2028 - Baubeginnund Bezug der Wohnungen/Hauser (der ersten 75%
des Baugebiets)
= ab 2030 - Bezugderverbliebenden Hauser (25% des Baugebiets)
3. VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungist der Auffassung, dass mit demvorliegenden liberarbeiteten stadtebaulichen En t-
wurfeine sehrgute und abgestimmte Planungsgrundlage fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes
und der ErschlieBungsplanung vorliegt. Es werden damitdie planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir neuen Wohnraum und weitere Flachen flir Gewerbe als auch Dienstleistungsbetriebe geschaffen.
Die Baulandentwicklungin Pfrondorf kann somit nach den Tlibinger Grundsatzen umgesetzt werden.

4, Losungsvarianten

Die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wird in einzelnen Punkten verandert. Der derzeit
avisierte Zeitplan wird sich verschieben.

5. Klimarelevanz

Die zu entwickelnde Flache liegt am westlichen Ortsrand und ist schon heute von drei Seiten bebaut.
Mit der beabsichtigten Entwicklung gehen Ackerflachen verloren und esist zu erwarten, dass es zu
Auswirkungen auf die Umwelt und auf das Schutzgut Klima kommen wird. Es handelt sichum eine
Flachenarrondierung. Der (iberarbeitete stadtebauliche Entwurf sieht ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischenverdichtetem Wohnungsbau und 6ffentlichen Freiflachen vor. Durch deninnovativen Um-
gang mitdem Niederschlagswasserund ein hoher Anteilan BegriinungsmaBnahmen im Gebiet sollen
die negativen Auswirkungen auf das Klima reduziert werden. Die Energieversorgung des Gebiets wird
durch eine klimaneutrale Warmeversorgung ohne fossile Brennstoffe erfolgen. Zudem sollen nur
Hauser mit dem Energiestandard KfW 40 gebaut werden und eine Mobilitatsstation ist vorgesehen.
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