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Betreff:

Bezug:

Anlagen:

Bebauungsplan "Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil
I"; Billigung des Bebauungsplanentwurfes und des Entwurfs

der 6rtlichen Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss
Vorlagen 366/20218; 73/2020; 85/2021

Anlage 1 Ubersicht - Entwicklung in Abschnitten

Anlage 2 Bebauungsplanentwurf, zeichnerischer Teil

Anlage 3 Textliche Festsetzungen

Anlage 4 Begriindung

Anlage 5 Umweltbericht mit Griinordnungsplan

Anlage 6 Stellungnahme lokalklimatische Auswirkungen (nur digital)
Anlage 7 Geotechnisches Gutachten (nur digital)

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom
17.12.2021 werden mit Begriindung und Umweltbericht mit Griinordnungsplan gebilligt und gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer von einem Monat offentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Finanzielle Auswirkungen

Zwischen dem Sudwestrundfunk (SWR) und der Universitatsstadt Tibingen wurde eine

Rahmenvereinbarung zum Studioneubau abgeschlossen. Es wird u.a. geregelt, dass samtliche Kosten
flir Gutachten, stadtebauliche Planungen sowie lbertragbare Leistungen im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes vom SWR (ibernommen werden.



Begriindung:
1. Anlass/ Problemstellung

Der Stidwestrundfunk (SWR) betreibt ein Landesstudio in Tiibingen, auf dem Osterberg, im
Matthias-Koch-Weg 7. Das bestehende Studiogebdude aus den 1950er Jahren entspricht nicht
mehr den heutigen funktionalen und baulichen Anforderungen eines modernen
Medienunternehmens. Daher beabsichtigt der SWR, auf dem bestehenden Geldnde ein neues
Studiogebaude zu errichten.

Zur stidtebaulichen Neuordnung des SWR-Areals auf dem Osterberg wurde eine stidtebauliche
Mehrfachbeauftragung durchgefiihrt. Das Beurteilungsgremium beurteilte die Arbeit des
Planungsbiiros SCHOFFLER.stadtplaner.architekten aus Karlsruhe als gelungenen
stadtebaulichen Entwurf und empfahl die Arbeit zur Grundlage der weiteren Bearbeitung zu
machen.

Der stiadtebauliche Entwurf wurde anhand der von der Jury benannten Uberarbeitungshinweise
und fachlicher Themen (iberarbeitet und die Anforderungen fiir den Studioneubau wurden
weiter modifiziert. Am 02.07.2020 beschloss der Gemeinderat den liberarbeiteten
stadtebaulichen Entwurf mit einer maximalen oberirdischen Bruttogrundflache von 9.100 m? fir
den Wohnungsbau und die stadtebaulichen Eckpunkte fir den Studioneubau als Grundlage fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stdwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg*.

Die beabsichtigte Entwicklung im Plangebiet schafft neue Ziele und Planungsabsichten fiir die
stadtebauliche Ordnung. Ein Planungserfordernis ist gegeben. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist erforderlich.

Das Bebauungsplanverfahren soll abschnittsweise erfolgen (siehe Anlage 1). Vorerst soll der
Bebauungsplanentwurf flr das Plangebiet des Studioneubaus erarbeitet werden. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil 1“ sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den SWR-Studioneubau geschaffen werden. Die
Ausarbeitung eines Bebauungsplanentwurfs fir die Wohnbauentwicklung (,,Stidwestrundfunk/
Matthias-Koch-Weg Teil 11“) soll erfolgen, wenn der zukiinftige Vorhabentrager feststeht und sich
die Planung dann weiter konkretisieren konnte.

2. Sachstand

2.1 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Neuordnung fiir das SWR-Areal sieht sowohl einen Standort fiir den SWR-
Studioneubau als auch die Entwicklung eines innerstadtischen Wohngebiets fir bis zu 200
Einwohner vor (siehe Anlage 1). Es soll ein den Tubinger Grundsatzen entsprechendes Gebiet
mit Wohnen und Arbeiten, fir Jung und Alt und einer sozialen Mischung entstehen. Der
Studioneubau soll am Matthias —Koch-Weg liegen und sowohl eine Adresse als auch ein
baulicher Auftakt fir das Wohngebiet sein. Im Norden des SWR-Studioneubaus soll das
Wohngebiet anschlieRen. Das Wohngebiet und der Studioneubau sollen {iber eine Planstralle,
ausgehend vom Matthias-Koch-Weg erschlossen werden. Der Wilhelm-Schussen-Weg als
Wegeverbindung vom Osterberg in die Innenstadt wird iiber eine 6ffentliche Griinfliche in die
zuklinftige Gebietsmitte integriert.
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Im stadtebaulichen Entwurf wurden die stadtebaulichen und baulichen Rahmenbedingungen fiir
den Studioneubau herausgearbeitet, welche als Eckpunkte dem Verfahren ,Planen und Bauen”
fir den Studioneubaubau zu Grunde gelegt wurden (siehe Vorlage 73/2020) und in der
Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil 1“
Bericksichtigung fanden.

2.2 Bebauungsplanentwurf

Mit dem Bebauungsplanentwurf ,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil 1“ (siehe Anlage 2
zeichnerischer Teil des Bebauungsplanes; Anlage 3 Textliche Festsetzungen, Anlage 4
Begriindung, Anlage 5 Umweltbericht mit Griinordnungsplan) sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir den SWR-Studioneubau geschaffen werden:

- Der beabsichtigte Studioneubau, insbesondere die Tiefgaragenzufahrt, und die geplante
Wohnbauentwicklung sollen (iber eine neue StraRRe (Planstrafle) vom Matthias-Koch-
Weg erschlossen werden. Insbesondere fiir die verkehrliche ErschlieBung des
Studioneubaus muss ein Abschnitt der PlanstralRe hergestellt werden. Der Matthias-
Koch-Weg muss im Kurvenbereich zur PlanstraBe geringfligig in Hinblick auf
Verkehrssicherheit und Funktionalitat (Begegnungsverkehr, Einsehen des StraBenraums)
verbreitert werden. Der erste Abschnitt der PlanstraRe und die Flache des Matthias-
Koch-Weges werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

- Die Flache im nordlichen Bereich des Sondergebiets wird als 6ffentliche Griinflaiche mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Fiir die zukiinftige Bewohnerschaft des
Gebietes aber auch des Osterberges soll hier ein Freibereich mit einer attraktiven
fuRlaufigen Wegeanbindung an den Wilhelm-Schussen-Weg zur Innenstadt entstehen.

- Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Kommunikations- und
Medienstandort” festgesetzt, um die Unterbringung von Medienanstalten/
Medienunternehmen am Standort Osterberg in der Universititsstadt zu erméglichen.
Das Sondergebiet ,,Kommunikations- und Medienstandort” dient der Unterbringung von
Produktions- und Betriebsstatten fir Horfunk, Fernsehprogramme und elektronische
Medien (Internet, Online Medien, elektronische Zeitungen und Zeitschriften, E-Books
u.a.). Es sind die aufgefiihrten Nutzungen allgemein zulassig, sofern sie der
Zweckbestimmung zugehorig sind:

- Geschéfts-, Schulungs-, Bliro- und Verwaltungsraume

- Einrichtungen fir Medien- und Kommunikationstechnik

- Tagungs- und Veranstaltungsraume

- Kantine.
Diese festgesetzte Nutzung soll sicherstellen, dass sich im Plangebiet ausschlieBlich nur
Unternehmen aus dem Medienbereich fiir Kommunikation und die Herstellung von
journalistischen Angeboten ansiedeln kdnnen. Die im Sondergebiet zuldssigen
Nutzungen miissen immer strukturell mit der Hauptnutzung (Zweckbestimmung)
verflochten sein. Damit wird ausgeschlossen, dass bei spaterer Nutzungsaufgabe eine
ungewdinschte Folgenutzung realisiert wird.

- Die Lage des Gebdudes wird mit einer Giberbaubaren Flache durch Baugrenzen
vorgegeben.
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- Die Tiefgarage soll im Norden des Grundstticks iber die Planstral3e erschlossen werden.
Ein Bereich fur die Ein-/ Ausfahrt der Tiefgarage wird im Norden des Sondergebiets
festgesetzt.

- Durch die festgelegte Intensitdt der Grundstiicksausnutzung mit einer GRZ von 0,4 kann
der beabsichtigte Studioneubau seine Funktion als stadtebaulicher Auftakt wahrnehmen.
Zudem wird mit dieser Kennzahl sichergestellt, dass sich der Baukdrper in die bestehende
stadtebauliche Ordnung einflgt.

- Die festgelegte maximale Gebdudehdhe (OKmax 408,50 m NHN im DHHN 2016;
Bezugspunkt Matthias-Koch-Weg — Gebdudehdhe von maximal 14 m) begrenzt die
Gebdudekubatur und lasst Flexibilitat in der Ausgestaltung von den Geschosshéhen zu.
Zur Bestandsbebauung entlang des Matthias-Koch-Weges reduziert sich die
Gebdudehohe. Es wird dadurch sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung in die
ndahere Umgebung einfligt und in geordneter Form in Erscheinung tritt.

- Im Bebauungsplanverfahren ist gemal § 2a Baugesetzbuch (BauGB) eine Umweltprifung
durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht (siehe Anlage 5)
zusammengefasst. Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz ist als Anhang zum Umweltbericht
aufgefiihrt. Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde ein externer
Ausgleichsbedarf in Héhe von 38.504 Okopunkten ermittelt. Das Kompensationsdefizit
wird Gber die MaBnahme ,Amphibienleiteinrichtung entlang der L372 zwischen
Unterjesingen und Wurmlingen“ des Okokontos der Universititsstadt Tiibingen
ausgeglichen. Die MaBnahme ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt und
genehmigt. Sie wurde bereits umgesetzt und die Okopunkte sind auf dem Okokonto der
Universitatsstadt Tibingen eingebucht. Die Refinanzierung ist liber die stadtebauliche
Rahmenvereinbarung zum Studioneubau (URL 1222/2020) sichergestellt.

- Der Artenschutz wurde im Rahmen der Umweltprifung im Umweltbericht behandelt.
Folgende MaBBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich sind vorgesehen:
- Zeitbeschrankung fiir Gehdlzfallungen
- Beschrankung von kiinstlichen Lichtquellen
- Umgang mit Niederschlagswasser
- Verwendung von wasserdurchlassigen Bodenbeldgen
- Dachbegriinung
- Nist- und Quartierhilfen fir Végel und Fledermausen an Gebauden (je 3
Stiick)
- Pflanzung von Einzelbdumen (5 Stiick)
- MaRnahme aus dem Okokonto der Stadt Tiibingen

Durch die MaRnahmen werden die Beeintrachtigungen auf das unbedingt erforderliche
Mal} gesenkt. Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen werden durch planinterne
sowie durch planexterne Malnahmen vollstdndig kompensiert.

2.3 Bebauungsplanverfahren
Die beabsichtigte Entwicklung im Plangebiet schafft neue Ziele und Planungsabsichten fiir die

stadtebauliche Ordnung. Ein Planungserfordernis ist gegeben. Die Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist erforderlich.
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Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 02.07.2020 den Uberarbeiteten stadtebaulichen
Entwurf flr die Entwicklung des SWR-Areals (mit einer maximalen oberirdischen
Bruttogrundflache von 9.100 m? fir den Wohnungsbau) als stadtebauliche Grundlage fur das
Bebauungsplanverfahren beschlossen und fasste den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg“ (siehe Vorlage 73/2020).

Der Bebauungsplan ,,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg “ wird als qualifizierter
Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 30 BauGB aufgestellt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 14-
tagigen Offenlage vom 16. bis 30. Juli 2020 statt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Verfahren beteiligt und mit dem
Schreiben vom 15. Juli 2020 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 13.08.2020 aufgefordert.

Im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gingen aus der Offentlichkeit 67
Stellungnahmen und von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange 16
Stellungnahmen ein.

Die Entwicklung des SWR-Areals ruft in der Offentlichkeit ein groRes Interesse und viel
Aufmerksamkeit hervor. Aufgrund der hohen Anzahl von Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
hat die Verwaltung der Universitatsstadt Tiibingen mit der Beschlussvorlage 85/2021, den
Gemeinderat friihzeitig und 6ffentlich iber den Umgang mit den vorgebrachten Anregungen
informiert und einen Abwéagungsvorschlag vorgebracht. Auf Grundlage des Beschlusses zur
Abwdagung durch den Gemeinderat wurde die Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes
fortgeftihrt und die Fachgutachten erarbeitet. Es wurden folgende Untersuchungen/ Gutachten
erstellt:

- Umweltbericht mit Griinordnungsplan (Anlage 5)
- Stellungnahme zu den lokalklimatischen Auswirkungen (Anlage 6, digital)
- Geotechnische Gutachten zur Ubersichtserkundung (Anlage 7, digital)

Das Bebauungsplanverfahren soll, wie unter Punkt 1 beschrieben, abschnittsweise erfolgen (fiir
den Studioneubau - Bebauungsplanentwurf ,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil 1“; fur
die Wohnbauflachen — Bebauungsplanentwurf ,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil 11“).
Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die gesamte Entwicklung des SWR-Areals zu
schaffen, werden zwei Bebauungsplane im Regelverfahren nach § 30 BauGB zeitlich versetzt
aufgestellt.

2.4 ,Planen und Bauen“-Verfahren zum Studioneubau

Der SWR fiihrte zur Realisierung des Studioneubaus eine kombinierte
Generalunternehmensvergabe ,Planen und Bauen” mit einem vorgeschalteten europaweiten
Teilnehmerwettbewerb durch (siehe Vorlage 73/2020). Planerische Grundlage des Verfahrens
waren die durch den Gemeinderat beschlossenen Eckpunkte fiir den SWR-Studioneubau gemaf
der Vorlage 73/2020. Dieses Verfahren erfolgte parallel zur Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes und beinhaltet drei Phasen:
- Phase 1: der Teilnahmewettbewerb (Praqualifikation — Auswahl der Teilnehmer/ Bieter)
- Phase 2: die Angebotsphase (die Bieter geben einen Hochbauentwurf und eine
verbindliche Kostenkalkulation ab; Vorpriifung durch die Beurteilungsjury;
Arbeitsauswahl zur Entwurfsiiberarbeitung)
- Phase 3: die Angebotsbewertung (die Bieter geben die liberarbeiteten Hochbauentwiirfe
mit einer verbindlichen Kostenkalkulation ab; die Beurteilungsjury entscheidet, welche
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Entwiirfe der Bieter fiir eine Umsetzung geeignet sind und im weiteren Verfahren
bleiben)

Im Anschluss der Phase 3 entscheidet der SWR autonom, welcher Bieter unter Berlicksichtigung
fr die Ausfiihrung zum Zuge kommt.

Das Verfahren wurde im Sommer 2021 beendet. In den Verfahren fir den SWR-Studioneubau
wurde an die Zusammensetzung der Beurteilungsjury aus der stadtebaulichen
Mehrfachbeauftragung angeknipft. Sie setzte sich zusammen aus Vertreterinnen und Vertretern
des SWR, der Verwaltung, des Gemeinderates und der Anwohnerinitiative.

Die Verhandlungsgesprache mit den beiden bestplatzierten Bewerbern sind abgeschlossen. Der
SWR entschied sich fiir den Entwurf des Stuttgarter Architekturbiiros LRO Architekten. Die
Bauunternehmung Georg Reisch GmbH & Co. KG aus Bad Saulgau soll die Planungs- und
BaumalRnahme durchfiihren.

Im Foyer des Technischen Rathauses der Universitatsstadt Tibingen sind die Entwiirfe der drei
bestplatzierten aus der letzten Phase des Verfahrens bis Ende Januar 2022 ausgestellt.

Im Anschluss des aufgezeigten Verfahrens wird mit der Erarbeitung des Baugesuchs begonnen,
so dass ein Baubeginn fiir das Studiogebaude ab Herbst (September) 2022 moglich ist.

2.5 Weiteres Vorgehen

Nach Billigung des Planentwurfs und des Entwurfs der ortlichen Bauvorschriften wird das
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit und
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Es besteht die Moglichkeit,
Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der 6rtlichen
Bauvorschriften abzugeben.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Die Teilflachen von den Fist. Nr. 886 und Flst. Nr. 932/1 sind im stadtischen Eigentum. Die
Teilflache vom Flst. Nr. 885 ist im Eigentum des Stidwestrundfunks. Im Zuge des
Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan ,,Sidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg* wurde
eine stadtebauliche Rahmenvereinbarung tber einen Studioneubau (24.07.2020; URL
1222/2020) zwischen dem Stidwestrundfunk und der Universitatsstadt Tubingen abgeschlossen.
In dieser Rahmenvereinbarung wurde u.a. folgendes geregelt:

- Die Universitatsstadt Tiibingen beabsichtigt, die erforderlichen Flachen von den Flst. Nr.
886 und Flst. Nr. 932/1 fiir das Sondergebiet an den SWR zu tUbertragen.

- Der Stdwestrundfunk wird die Teilfliche von dem Flst. Nr. 885 zur Realisierung der
ErschlieBungsanlagen und der 6ffentlichen Griinflachen an einen noch zu bestimmenden
Investor Gbertragen. Mit der Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen und offentlichen
Griinflachen werden diese Flachen der Universitatsstadt unentgeltlich Gibertragen.

2.7 ErschlieRungsvertrag

GemaR der Rahmenvereinbarung Gibernimmt der Sidwestrundfunk die Kosten fiir die
plangemaRe ErschlieRBung fiir das Vorhaben des Studioneubaus im Plangebiet als auch die
Herstellung der fuBlaufigen Wegeverbindungen vom Matthias-Koch-Weg in das Plangebiet und
entlang des Matthias-Koch-Weges. Vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes
,Sudwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg Teil I soll zwischen dem Siidwestrundfunk und der
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Universitatsstadt Tibingen, auf Grundlage der Rahmenvereinbarung, ein Realisierungsvertrag
abgeschlossen werden. Der Realisierungsvertrag soll die vereinbarten und vom
Stdwestrundfunk durchzufiihrenden ErschlieBungsmalRnahmen konkretisieren und eine
ErschlieBungsherstellung entsprechend den stadtischen funktionalen Anforderungen vertraglich
sicherstellen. Die Eckpunkte des Realisierungsvertrages sollen im Zuge der Vorlage zum
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanentwurfes dargestellt werden.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt dem Beschlussantrag zu folgen.

Losungsvarianten

Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Stidwestrundfunk/ Matthias-Koch-Weg
Teil I“ wére eine zeitnahe Standortentwicklung des SWR mit einem Studioneubau auf dem
Osterberg nicht méglich.

Zu den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnten Alternativen entwickelt werden.

Klimarelevanz

Der bestehende SWR-Studioneubau entspricht nicht mehr den heutigen funktionalen und
energetischen Anforderungen eines modernen und klimagerechten Geb&udes. Der beabsichtigte
Studioneubau ermdglicht die Umsetzung eines innovativen und ressourcenschonenden
Betreiberkonzeptes und einer nachhaltigen Gebaudehiille.



