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Beschlussantrag:

Der beigefiigte stadtebauliche Entwurf (Anlage 2) soll die Grundlage bilden fiir die Ausarbeitung ei-
nes Bebauungsplanes fir die AuBengebietsentwicklungsflache , Obere Kreuzacker” in Tiibingen-Bihl.

Ziel:

Am stidwestlichen Ortsrand von Tibingen-Biihl sollen durch die Schaffung von Planungsrecht neue
Wohnbauflachen realisiert werden, um den dringlichen Bedarf an Wohnraum in Teilen decken zu
konnen. Dabei soll das Programm Fairer Wohnen zur Anwendung kommen und neben bezahlbarem
Wohnraum auch Wohnraum fiir besondere Wohnraumbedarfe entstehen.



Begriindung:

1.

Anlass / Problemstellung

Auf dem Tibinger Wohnungsmarkt besteht ein grofler Mangel an bezahlbarem Wohn-
raum, insbesondere fiir Familien sowie an bedarfsgerechten Wohnungen fiir Senioren. Mit
den AuRengebietsentwicklungen, u.a. in Biihl, reagiert die Universitatsstadt Tlibingen auf
diesen Bedarf.

Zur Unterstltzung dieses Vorhabens hat der Gemeinderat 2014 beschlossen, AuRenent-
wicklungsflachen fiir Wohnungsbau nur noch dann zu entwickeln, wenn die Stadt Eigentu-
merin der Flachen ist. Vor diesem Hintergrund wurden die Grundstiicke im Plangebiet
,Obere Kreuzdcker” in Biihl erfolgreich im sogenannten Tlbinger Zwischenerwerbsmodell
durch die Universitatsstadt erworben.

Dies soll der Umsetzung und der Steuerung der Vergabe der Baugrundstilicke unter Berlick-
sichtigung bestimmter Zielsetzungen dienen:

e Vermeidung von Bauliicken durch Bauverpflichtungen bei Verkauf der Grundstiicke

e Dampfung des Bodenpreisniveaus

e Schaffung von 1/3 mietpreisgebundenem Wohnraum oder innovativen Wohnbaupro-
jekten bezogen auf die Gesamtbruttogrundflache des Plangebiets (entspricht der Sum-
me aller Grundflachen aller Grundrissebenen)

e Sicherstellung eines umwelt-und ressourcenschonenden Gesamtenergiekonzeptes fiir
neu erschlossene Gebiete

Sachstand
Grunderwerb

Der Grunderwerb fiir die Entwicklungsflache , Obere Kreuzacker” wurde im Dezember 2017
abgeschlossen.

Stadtebau

Ausgangssituation

Das ca. 1,75 ha groRe Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Bihl. Es grenzt im
Norden an die Wohnbauflachen entlang der Romerstralle sowie im Osten an die Wohnbe-
bauung der RoteschstraRe an.

Fir beide bebaute Gebiete, nordlich und 6stlich, existiert kein qualifizierter Bebauungsplan.
Die vorhandene Nutzungsstruktur ist relativ homogen. Die Umgebungsbebauung ist gepragt
von unterschiedlichen Gebdudetypologien, liberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern,
wenig Doppelhdusern und einzelnen Reihenhausern, Geschosswohnungsbauten sowie Ge-
bdaudehdhen zwischen 1,5 bis 3 Geschossen. Die vorherrschende Dachform in der Umge-
bung ist das Satteldach mit rot- bis rotbrauner Dacheindeckung.

Westlich und sudlich schlieBt sich an das Plangebiet die freie Landschaft mit landwirtschaft-
lich bewirtschafteten Ackerflachen an.

Die Flache ist Bestandteil der im Landschaftsplan dargestellten Griinzasur am westlichen
Ortsrand von Buhl.
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Anforderungen an den Stadtebau - Eckpunkte

Die ErschlieBung des Plangebiets soll an den Bestand ankniipfen und eine gute Vernetzung
und Aufenthaltsqualitat gewahrleisten.

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von Wohnbaustrukturen mit Ortsbezug und im dorfli-
chen MaRstab. Es wird eine Mischung aus verschiedenen Bautypologien in kleinteiligen
Strukturen (freistehendes Einzelhaus, Kettenhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) angestrebt.
Ebenso soll ein entsprechender Anteil an mietpreisgebundenem Wohnungsbau in moglichst
wirtschaftlich realisierbaren Einheiten vorgesehen werden (Geschosswohnungsbauten).
Dabei wird grundsatzlich im Rahmen einer angemessenen und vertraglichen Dichte das
Prinzip des flachensparsamen Bauens angewandt.

Im Rahmen des Baulandbeschlusses zum Programm Fairer Wohnen soll neben mietpreisge-
bundenem Wohnraum, auch ein am Bedarf orientierter Anteil an besonderen Wohnformen
u.A. flir Senioren berlicksichtigt werden. Zielmal fiir beides zusammen ist die Realisierung
von insgesamt 1/3 der im Plangebiet umsetzbaren gesamten Bruttogrundflache.

Der heute prognostizierte Bedarf entspricht einer Pflegewohngemeinschaft mit ca. 480 gm
Netto-Geschossflache sowie einer Tagespflegeeinrichtung mit ca. 200 gm Netto-
Geschossflache sowie einem Wohnungsangebot fur Senioren (ca. 10 WE mit ca. 60 gm
Wohnflache), welches barrierearm erschlossen sein soll. Bis zur Vergabe der Grundstiicke
werden die Bedarfe noch weiter konkretisiert.

Ein weiteres Ziel des Stadtebaus ist es, die Auswirkungen der BaulanderschlieRung auf Na-
tur und Mensch in allen Belangen so vertraglich als moglich zu gestalten. Daher soll neben
der Umsetzung eines Nahwarmekonzepts im Plangebiet, der Berlicksichtigung von Photo-
voltaik, insbesondere auch ein Mindeststandard von KFW 55 bei Gebdudeneubauten reali-
siert werden.

Darliber hinaus soll die neue Siedlungsstruktur an den Ortsréandern eingegriint werden, um
so eine ortsbildvertragliche Einbindung in das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass das neue Baugebiet direkt an die bestehende Er-
schlieBungsstruktur, im Norden an die Romerstralle, im Stiden an die Verlangerung der
Weilerburgstralle, angeschlossen wird.

Beide Strallen werden Uber eine ErschlieBungsspange miteinander verbunden, die als
Mischverkehrsflache ausgestaltet wird.

Aullerdem ist vorgesehen, die Stralle Fronlander liber einen FuBweg ins Quartier hinein zu
verlangern, wodurch eine sehr gute Vernetzung mit dem Bestand ermdglicht wird. Am
westlichen Ortsrand wird ein neuer FuR- und Radweg vorgesehen, der zukiinftig die
Uberortliche Radwegeverbindung aufnehmen soll.

Die Verlangerung der Stralle Fronlander miindet direkt auf dem Quartiersplatz, welcher
durch den Versatz der ErschlieRungsspange entsteht und das Gebiet in einen nérdlichen
und siidlichen Bereich unterteilt.
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Grundsatzlich orientiert sich die Hohenentwicklung der Gebdude im Plangebiet mit zwei
Geschossen plus Dach am Bestand und wahrt v.a. an den Ubergingen zum Bestand sowie
zur freien Landschaft das angemessene dorfliche MakR.

In der Quartiersmitte am Platz ist allerdings eine groRere Dichte und Hohenentwicklung der
Baustruktur gewlinscht, um hier Raumkanten zu schaffen und dem Quartiersplatz einen
adaquaten Rahmen mit stadtebaulich markanten Gebduden zu geben. Ziel ist es, an diesem
Ort Sonderwohnformen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Direkt angrenzend an
den Platz sollen zwei 3-geschossige Gebaude plus Dach entstehen, wobei das nordliche Ge-
baude ein Satteldach erhalten soll, wéahrend die Dachform des siidwestlichen Gebdudes auf
Grund seiner besonderen Lage am Platz noch nicht festgelegt werden soll.

Alle anderen Baukorper im Gebiet sind als zweigeschossige Satteldachgebaude mit 40 °
vorgesehen, die sich am dorflichen Ortsbild orientieren und eine angemessene Wohnnut-
zung des Dachgeschosses zulassen. Ziel ist es, am Ortsrand eine moglichst ruhige Dachland-
schaft entstehen zu lassen, die bei der Blickbeziehung aus der freien Landschaft auf den
neuen Ortsrand als nicht storend empfunden wird. Im Bebauungsplan sollen dazu konkrete
Festsetzungen getroffen werden, die die Dachflachen zonieren in Bereiche mit Gauben und
Bereiche mit Photovoltaikanlagen.

Fiir die Umsetzung eines Nahwarmekonzeptes wird ein erstes Ankergebdude zur Unter-
bringung eines Blockheizkraftwerkes im Untergeschoss sowie einer grol¥flachigen Solaran-
lage auf dem Dach bendtigt, woflir sich ein zentraler Standort am Platz am besten eignet.

Mit der gewahlten Bebauungsstruktur kann eine vielféltige Angebotsstruktur von ver-
schiedenen Bautypen wie Einfamilien- und Doppelh&user, Ketten-und Reihenhduser sowie
Geschosswohnungsbau mit insgesamt ca. 85 Wohneinheiten fiir ca. 210 Einwohner auf der
1,75 ha grofRen Quartiersflache realisiert werden. Gleichzeitig wird ein hohes MaR an Auf-
enthaltsqualitaten fiir die privaten, wie auch 6ffentlichen Freibereiche umgesetzt.

So werden zum Beispiel Stellplatzflachen fiir Autos sowie Fahrrader und ebenso Abstellfla-
chen flr Mill- oder Gartengerate bereits im stadtebaulichen Entwurf mitgedacht.

Durch einen moglichst platzsparenden und wirtschaftlichen Umgang mit diesen Erforder-
nissen versucht der Entwurf den Bedarf einerseits ausreichend abzudecken und dabei die
Kosten niedrig zu halten (z.B. ein Mix aus Tiefgaragen-und oberirdischen Stellplatzen), und
gleichzeitig ein Maximum an verbleibender Freiflache zu erzielen, die sowohl im 6ffentli-
chen Raum als auch in den privaten Gartenzonen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat aus-
gestattet werden kann.

Gutachten und Ergebnisse
Folgende Gutachten und Untersuchungen wurden im Vorgriff auf die Schaffung von Pla-
nungsrecht bereits durchgefihrt.

Artenschutzfachliche Betrachtung

Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass VerstolRe gegen artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestiande nach § 44 Abs.1 NatSchG vorliegen werden in Form des Verlustes eines
Reviers der Feldlerche. Um VerstoRRe zu vermeiden sind vorgezogene funktionserhaltende
MaRnahmen (CEF) erforderlich.
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Luftbildauswertung auf Kampfmittelbelastung

Es wurden nach heutigem Kenntnisstand in Bezug auf Sprengbomben-Blindganger keine
verdachtigen Anhaltspunkte gefunden, weshalb derzeit von keinen weiteren Untersu-
chungsmaRnahmen ausgegangen werden muss.

Geologie

Fiir das geplante ErschlieRungsgebiet wurden die Untergrundverhaltnisse untersucht, mit
Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens, moglichen Versickerungssystemen, Hin-
weisen zum StraBenbau und zur Griindung von Gebauden. Das Gutachten dient einer ers-
ten Einschatzung, kann aber weiterflihrende Einzelgutachten fiir die Bebauung nicht erset-
zen.

Prospektionen wegen archdologischem Denkmalverdacht

Das Gebiet liegt im Bereich des archaologischen Priiffalls ,,Siedlungsspuren unbekannter
Zeitstellung”, auBerdem in der Ndhe von den Kulturdenkmalen nach § 2 DSchG ,Merowin-
gerzeitliches Graberfeld” sowie ,Siedlungsreste der Jungsteinzeit”. Aus diesem Grund wur-
den Prospektionsuntersuchungen durchgefiihrt, die zu einem umfangreichen Befundergeb-
nis geflihrt haben. Zur Abklarung dieser Befunde sind nun weitere Grabungen erforderlich,
die an eine Fachfirma beauftragt werden miissen und ca. 4 Monate in Anspruch nehmen
werden.

Eine Auswirkung auf die Bebaubarkeit des Plangebiets ist nicht zu erwarten.

Energiekonzept

Es wurde ein Gutachten beauftragt, das Aussagen trifft fiir ein wirtschaftlich sinnvolles
Energieversorgungskonzept fir das Plangebiet. Untersucht wurde die Erzielung eines mog-
lichst hohen Energiestandards (mind. KFW 55) fir Einzelgebaude in Verbindung mit einer
wirtschaftlich darstellbaren optimalen Versorgungsart fiir das Gesamtgebiet.

Das Gutachten empfiehlt ein Nahwarmekonzept mit einem BHKW in Verbindung mit einer
Solaranlage. Hierfir ist die Realisierung eines ersten Gebietsbausteins notwendig, der eine
Technikzentrale im UG mit 80 gm Flache sowie eine nutzbare Dachflache von 120 gm er-
moglicht. Zur wirtschaftlichen Darstellbarkeit ist es notwendig, dass sich das gesamte Ge-
biet bzw. alle kiinftigen Grundstiickseigentiimer zur Abnahme verpflichten, d.h. es darf kei-
ne Ausnahme fir z.B. einzelne autarke regenerative Energiekonzepte geben. Zudem muss
das gesamte Gebiet innerhalb von 5 Jahren aufgesiedelt werden. Ein Anschluss der benach-
barten Bebauung ist moglich.

Dieses Energiekonzept soll Gber einen stadtebaulichen Vertrag sowie Uber die Kaufvertrage
verpflichtend fir das gesamte Gebiet vereinbart werden.

Die Stadtwerke Tiibingen wurden als Partner fiir die Umsetzung dieses Nahwarmekonzep-
tes gewonnen.

Verfahren und weiteres Vorgehen

Auf Grund des dringlich benétigten Wohnraums wird das vereinfachte und beschleunigte
Bebauungsplanverfahren gemafll § 13 b BauGB ohne Durchfiihrung einer formalen Umwelt-
prifung durchgefiihrt. Durch die geringe FlachengroRe sowie das AnschlieRen des Gebietes,
an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil, liegen alle Voraussetzungen dafiir vor.

Auf Grundlage eines im Mai 2018 vorliegenden Grobkonzeptes zum stadtebaulichen Ent-
wurf (Biiro Eble-Messerschmidt) hat fiir die interessierte Offentlichkeit am 06.06.2018 ein
frihzeitiges Beteiligungsverfahren in Form einer Informationsveranstaltung stattgefunden.
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Im Weiteren wurde eine formliche Auslegung des Grobkonzeptes vom 02.07.2018 bis zum
16.07.2018 durchgefiihrt, mit der Moéglichkeit zur Einsichtnahme und zur Stellungnahme
sowohl durch die Offentlichkeit, als auch durch die Trager 6ffentlicher Belange.

Die eingegangenen Anregungen wurden ausgewertet und sind in die Uberarbeitung des
stadtebaulichen Entwurfs eingeflossen.

Beziiglich des weiteren liegenschaftlichen Vorgehens ist geplant, unter den friiheren
Grundstickseigentiimern ein Riickkaufinteresse abzufragen. Das vom Gemeinderat be-
schlossene Riickkaufrecht, das auch in alle Kaufvertrage beim Ankauf der Grundstiicke auf-
genommen worden ist, sieht flir die , Alteigentiimer” einen Rickkaufanspruch bis 6 Monate
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans vor. Diese Frist war seinerzeit in der Diskussion mit
den Stadtteilen aufgenommen worden, um den Eigentiimern geniligend Bedenkzeit zu ge-
ben. Nachdem bereits im Rahmen der Verhandlungen regelmaRig das Interesse an einem
Rickkauf abgefragt worden war, wird die Verwaltung nach Zustimmung der vorliegenden
stadtebaulichen Planung im Ortschaftsrat und im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und
Stadtentwicklung durch ein Anschreiben an die ,Alteigentiimer” das Interesse an der Aus-
libung eines Riickkaufs verbindlich abfragen und tber Verhandlungen die Riickkaufflachen
konkret festlegen. Hierbei sollen den Riickkaufern auf Basis ihres Riickkaufanspruchs (max.
55% der Grundstucksflache des urspriinglichen Grundstiicks) und unter Berlicksichtigung
der Grundsatze von Flachenzuteilungen in Umlegungsverfahren nach dem Baugesetzbuch
(z.B.: neues Baugrundstiick nach Moglichkeit im Bereich der Lage des bisherigen Grund-
stiicks) mindestens 2 Vorschlage fiir Baugrundstiicke unterbreitet werden. Die Entschei-
dung Uber eine endgiiltige Zuteilung von Bauflachen soll durch eine Vergabekommission,
bestehend aus den Vertretern des Ortschaftsrats, dem Ortsvorsteher und Vertretern aus
der Verwaltung getroffen werden.

Zur genauen Festlegung wird noch eine separate Sitzungsvorlage mit dem skizzierten Vor-
gehen und den Vergabekriterien zum Verkauf der weiteren Grundstiicke erstellt werden.

Zeitplan

Der vorliegende stiadtebauliche Entwurf (Anlage 2) soll nun als Grundsatzbeschluss im Ort-
schaftsrat Biihl am 20.03.2019 und anschlieRend im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und
Stadtentwicklung beschlossen werden.

Auf dieser Grundlage soll ein externes Planungsbiiro mit der Erstellung eines Bebauungs-
planes beauftragt werden.

Geplant ist ein Auslegungsbeschluss des Entwurfes im Herbst 2019, dem im Frihjahr 2020,
nach erfolgter Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen, der Satzungsbeschluss fol-
gen kann.

Wahrend die Gesprache mit den Alteigentliimern zum Riickkauf bereits vor Rechtskraft des
Bebauungsplans im 2. Quartal 2019 aufgenommen werden sollen, soll die Ausschreibung
der weiteren Grundstiicke erst nach der Klarung der Riickkdufe und Rechtskraft des Bebau-
ungsplans erfolgen. In Abstimmung mit den ErschlieBungsarbeiten, die nach der aktuellen
Terminplanung nach Satzungsbeschluss im Frithjahr 2020 beginnen und bis Ende Méarz 2021
abgeschlossen sein sollen, kbnnen dann ab Sommer 2020 Kaufvertrage abgeschlossen und
Bauantrage eingereicht werden.



Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen. Ziel ist es, mit dem Entwurf ei-
nes Bebauungsplanes fiir das Gebiet ,Obere Kreuzacker” die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir neue Wohnbauflachen zu schaffen und damit den 6rtlich vorhandenen Be-
darf an Wohnbauflachen zu decken.

Lésungsvarianten

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf wird nicht angenommen und muss lberarbeitet
werden.

Die Erarbeitung eines Bebauungsplanentwurfes wird verschoben und zu einem spateren
Zeitpunkt begonnen. Damit wiirde sich die Schaffung von neuen Wohnbauflachen weiter
verzogern.

Finanzielle Auswirkungen

Die anfallenden Entwicklungskosten fir Planung und Realisierung des Plangebiets werden
Uber die Grundstiicksverkdufe wieder refinanziert.
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