Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage 194/2024
Fachabteilung Stadtplanung Datum 11.09.2024
Rinn, Johannes Telefon: 07071 204-2737

Gesch.Z.: 71/Miba/Ri/

Beschlussvorlage

zur Vorberatungim
zur Vorberatungim

zur Behandlungim

Ortsbeirat Derendingen
Ausschuss fiir Planung, Verkehrund Stadtentwicklung

Gemeinderat

Betreff:
Bezug:

Anlagen:

Grundsatzbeschluss weiteres Vorgehen Miihlbachacker und
Antrag auf einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
367/2019, 217/2021, 304/2022

Anlage 1 Siegerentwurf des Wettbewerbs zur Quartiersentwicklung
Mihlbachacker, Planungsbiiro rheinfliigel-severin, Diisseldorf,in Partnerschaft
mit NUWELA GbR, Miinchen

Anlage 2 Einzelbeurteilung derJury

Anlage 3 Uberarbeitungsbereich stidtebaulicher Entwurf

Anlage 4 Ausziige aus dem Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren gemaf$ §12 Abs. 2 BauGB von der Firma S&K GmbH &
Co. KG

Beschlussantrag:

1. DieVerwaltungwird beauftragt, den Siegerentwurf des Wettbewerb Miihlbachacker zur
Grundlage derweiteren Planung zu machen. Auf Basis gednderter Ziele des Landes und den
Bearbeitungsempfehlungen der Wettbewerbsjury soll der Entwurf zunachstin Teilbereichen
zu einem stadtebaulichen Rahmenplan weiterentwickelt werden. Die Verwaltung beabsich-
tigt hierzu die Entwurfsverfasserdes 1. Rangs, die Biiros rheinfllgel-severin, Diisseldorf in
Partnerschaft mit NUWELA GbR, Miinchen zu beauftragen. Hieraus sollen anschlieRend Be-
bauungsplédne aufgestellt werden..

2. Der Antragauf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12
Abs. 2 BauGB derFa. S&K GmbH § Co.KGfur das Flurstiick 1660/3 (Miihlbachacker) in Tubin-
gen-Derendingen wird abgelehnt.
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Im stadtischen Haushalt 2024 stehen auf der Produktgruppe 5110-7 ,,Stadtentwicklung, Stadtebauli-
che Planung”firAuftrage an Dritte 200.000 Euro zur Verfligung. Fiirden Rahmenplanliegt ein Ange-
bot in H6he von ca. 140.000 Euro vor.

Fir die weitere Bearbeitung des Rahmenplans werdenim HH 2026 ff stadtische Haushaltsmittel in
Hohe von ca. 200.000 Euro erforderlich werden. Diese werden fiir die stadtebaulichen Planungen
sowie fur Fachplanungen z.B. verkehrsplanerische Machbarkeitsstudien, Entwasserunskonzepte,
Gutachtenim Vorfeld von Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Eine Refinanzierungerfolgt flir die Grundstlickeim Eigentum des Landes und der Fa. S&K GmbH &
Co.KG Uber noch abzuschlieRende Planungskostenvertrage.

Begriindung:

Anlass/Problemstellung

Im Stidwesten der Universitatsstadt Tiibingen stehen in den kommenden Jahren groRe
stadtebaulicheund infrastrukturelle Entwicklungen an. Neben der nachhaltigen stadtebau-
lichen Weiterentwicklung des ca. 25 ha groBen Behdrden-Quartiers ,Mihlbachacker”, ste-
hen die Umsetzung derRegional-Stadtbahn und die Realisierung von Radschnellverbindun-
genins Umland an, sowie die Starkung des Sport- und Freizeitbandes entlang des Neckars
mit einem neuen Hallenbad Siid. Zusammen mit der Entwicklung des 15 ha groBen Entwick-
lungsgebietes Saiben als gemischtes Quartier mit starken Freiraumvernetzungenistdie
Quartiersentwicklung Mihlbachacker dabei zentrales Projekt und von grofRer Bedeutung
fur die Gesamtstadt.

Die Universitatsstadt Tibingen hatin Vorbereitung hierzu 2021-2022 zusammen mitden
wesentlichen Grundstlickseigentiimern, dem Land Baden-Wirttemberg (ca. 70 % Eigentum)
und den privaten Eigentlimern des heutigen DHL-Grundstiickes, der Firma S&K GmbH &
Co.KG, Sonthofen (ca. 12 % Eigentum), einen stadtebaulichen Wettbewerb durchgefiihrt.

Der Siegerentwurf des Wettbewerbs des Planungsbiiros rheinfliigel-severin, Disseldorf,in
Partnerschaft mit NUWELA GbR, Miinchen, soll nun weiterbearbeitet werden. Das Ergebnis
des Wettbewerbes Mihlbachackersoll dabeizunachstin Teilbereichen auf Basis der Anre-
gungen der Wettbewerbs-Jury und derinzwischen geanderten Projektpriorisierung und
Nutzungszielen des Landes Gberarbeitet und vertieft werden.
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Die S&K GmbH & Co.KG, Sonthofen (im Folgenden S&K) hat weiterhin groBes Interesse an
einerzeitnahen Entwicklungdesvonihrerworbenen DHLGelandes. Sie hateinen Antrag
auf Einleitungeines Vorhabenbezogenen Bebaubauungsplanverfahrens gestellt.

Sachstand

Wettbewerbsverfahren und Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfsin Teilberei-
chen

Um das Plangebiet, Miihlbachacker” bedarfsgerecht und mit einer hohen stadtebaulichen
Qualitat weiterzu entwickeln, wurde ein wettbewerbliches Verfahren durchgefiihrt. Die
dem Wettbewerb zu Grunde gelegten stadtebaulichen Ziele, Bedarfe und Rahmenbedin-
gungen (siehe Vorlage 304/2021) wurden vom Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadt-
entwicklunginseinerSitzungam 14.10.2021 beschlossen.

Im Wesentlichensind dies:

e Weiterentwicklung derbestehenden Behérdennutzungen und Neuansiedelun-
gen, z.B. Staatsanwaltschaft und Katastrophenschutz.

e Schaffungvonbezahlbarem Wohnraum fiir Studierende und Beschaftigtedes
Landesdurch das Land Baden-Wirttemberg.

e Ausarbeitungeinesstadtebaulichen Entwicklungsbausteins fiir eine zukiinftige
Nachnutzung des Geldndes derbeiden bestehenden Einrichtungen fiir Fltichtlin-

ge.

e Entwicklungeinesurbanen Ortes flrdas Grundstiick 1660/3 (DHL), derneben
Wohnen auch einen Nahversorger mit einer Verkaufsflache von ca. 2000 m?, eine
Kitasowie weitere erganzende Erdgeschoss-Nutzungen vorsieht.

e Dievorhandene hohe Freiraumqualitdt (Muhlbach und Himmelwerkstrasse) soll
weiterentwickeltundin den zu Giberplanenden Bereichen soll eine quantitativ
und qualitativ hochwertige Freiraumstruktur entstehen, dieauch Wegebezie-
hungen fiirden Rad- und FuBverkehr herstellt. Es wird dariiber hinaus ein zu-
kunftsfahiges und an denverkehrspolitischen Zielsetzungen der Stadt Tiibingen
ausgerichtetes ErschlieBungskonzept erwartet.

e Bereitsim Stadtebausollen damitenergetisch und wirtschaftlich sinnvolle Bau-
weisenvorgedacht werden sowie Klimaanpassungsstrategien auf Quartiersebene
(z.B. Umgang mit Hitze und Trockenheit oder Starkregen) vorgeschlagen werden.

e Umdie Flexibilitdt des Entwurfs Giber den Zeitraum der gesamten Entwicklung si-
cherzustellen, solltedie grundlegende Stadt- und Geb&dudestrukturauch fir An-
passungenrobustangelegt werden.

Der Wettbewerb wurde Anfang 2022 als nicht-offener, stadtebaulicher Wettbewerb nach
denaktuellen Richtlinien fiir Planungswettbewerbe (RPW) mit vorgeschaltetem Bewer-
bungsverfahren unterder Teilnahme von 20 (einschlieRlich der 5vorher gesetzten) Archi-
tektur- und Planungsbiiros ausgelobt.
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Im Mai 2022 wurden 17 Arbeiten abgegebenundinderJurysitzungam 22.06.2022 ent-
schied das Preisgericht unter Beteiligung von Mitgliedern des Gemeinderats, des Ort-
schaftsrats und 2 Biirgervertreterinnen einstimmig die Rangfolge der Arbeiten:

1. Preis: rheinfligelseverin, Disseldorf mit NUWELA GbR, Miinchen
2. Preis: Yellow ZPartGmbB, Berlin mita24 Landschaft GmbH, Berlin

3. Preis: Studio Wessendorf, Berlin mit Studio RW PartGmbB, Berlin

Anerkennungen:

citiplan GmbH, Pfullingen Beratung: Freiraumplanung Sigmund Landschaftsarchitek-
ten GmbH, Grafenberg

Hosoya Schaefer Architects AG, Ziirich mit Studio Vulkan Landschaft GmbH, Ziirich

MORPHO-LOGIC Architekten +Stadtplaner PartGmbB, Miinchen mit Lex Kerfers
Landschaftsarchitekten GbR, Bockhorn

Die Wettbewerbsarbeiten wurden fiir die Offentlichkeitim Zeitraum vom 23. Juni bis Mitte
August 2022 im Foyerdes Technischen Rathauses Tiibingen ausgestellt.

Der Siegerentwurf Giberzeugte die Wettbewerbsjury durch (Zitat aus der BewertungderJu-
ry, siehe Anlage 2):
Die Verfasserergdnzen die vorgefundenen heterogenen Strukturen mit offenen
Blockstrukturen und akzentuierenden Sonderformen. Diese gruppieren sich span-
nungsvollum einen kraftvoll herausgearbeiteten Miihlbachpark. Sie entwickeln s o ein
erstaunlich ruhiges wie robustes Grundgertist flir die zuk(inftige Entwicklung des Are-
als.

Der Entwurf soll die Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Plangebiets Miihlbachacker
werden.

Seit Durchfiihrung des wettbewerblichen Verfahrens hat sich jedoch die Ausgangslage, ins-
besondere in Hinblick auf die Projektprioritdten und Nutzungsziele des Landes Baden-
Wirttembergverdndert. Diese Klarungen und Strategiednderungen in der Immobilienent-
wicklungdes Landes hatden Beginn der Rahmenplanungbisherverzégert. Die nochim
Wettbewerb gedachte friihe Realisierung der Bereiche 6stlich der Konrad-Adenauer-Strale
verschiebtsichin die weitere Zukunft, wohingegen konkrete Realisierungsabsichten siidlich
des Landratsamtes bestehen. Die Erstaufnahmestelle des Lande s soll weiterentwickelt wer-
denund damit auch deren Kapazitat von ca.350 auf 500 Personen erhoht werden. Kurz- bis
mittelfristig zu errichtende Geb&ude sollenin rahmenplankonformerobuste Baustrukturen
entstehen, dielangfristig flir behordliche Zwecke und Zwecke des allgemeinen Wohnens
weitergenutzt werden kdnnen.

An Ersatzbautenfiir Landesbedienstete und Bedienstete von UKT und BG wird weiterhin
festgehalten, diezeitliche Realisierung wird jedoch erst spater erwartet. Fiir die im Wett-
bewerbsentwurf vorgesehene Gewerbeansiedlung konnen sich ggf. andere Standortoptio-
neninTlbingenergeben. Hierzuistabernoch keine Entscheidung gefallen. Fiir die Berei-
che zwischen Konrad-Adenauer-StraRe und Derendinger StraRe bestehen daher keine aus-
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reichenden Vorgaben, um eine Rahmenplanung weiter auszuarbeiten. Vergleichbares gilt
fur die Landesliegenschaften nordliches Parkhaus sowie Erweiterungsoptionen RP-Tiibingen
und Staatsanwaltschaft. Aus diesem Grund soll der Siegerentwurf des Planungsbiiros rhein-
fligel severin, Diisseldorf,in Partnerschaft mit NUWELA GbR, Miinchen zunéachstin Teilbe-
reichen weiterentwickelt werden. Die zu bearbeitenden Teilrdumesind in Anlage 3darge-
stellt. Dieim Eigentum der Firma S&K befindliche Flache (DHL-Geldnde, Flurstiick Nr.
1660/3) soll hierbeieingeschlossen sein. DHLwird das Geldnde spatestens nach Ende des
Mietzeitraums 2029 verlassen. DHLsucht mit Unterstitzung von S&K nach Ersatzstandor-
tenin und um Tubingen. Mogliche stadtische Standorte kdnnen die gewiinschten Flachen-
anforderungen nichterfillen, eineIntegrationin die stadtebauliche Entwicklung wurde ge-
prift und von DHL verworfen.

Die vonder Jury des Wettbewerbes vorgeschlagenen Anregungen fiir die weitere Bearbei-
tung (siehe Anlage 2 Einzelbeurteilung des Siegerentwurfs) werden beider Ausarbeitung
mit bearbeitet.

Antragder Fa. S&K zur Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens nach
§12 BauGB

Der Grundstiickseigentiimer des heutigen DHL-Geldndes, die Firma S&K hat bei der Universi-
tatsstadt Tibingen zur Beschleunigung seiner Entwicklungsabsichten einen Antrag auf Einlei-
tungeines Vorhabenbezogenen Bebaubauungsplanverfahrensfiir das Grundstiick 1660/3 ge-
stellt. Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass aktuellfiir dasselbe Grundstiick ein Antrag
auf Erteilung eines Bauvorbescheids und ein Bauantrag eingereicht wurden, welche aktuell
von der Baurechtsbehérde gepriift werden. Uber diese Antrige wird in einem separaten Ver-
fahren entschieden werden.

Prifung zurEinleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Unabhangigvon einer Befassung mit den eingereichten Bauantragsunterlagen durch die
Baurechtsbehorde wurde der Antrag zur Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planverfahrens mitdem Ziel der Umsetzung eines sehr dichten Wohngebiets mit einer Kin-
dertagesstatte und der Unterbringung einer gewerblichen Nutzung von derVerwaltung vor-
geprift,umzueinerBeurteilung auf Eignung fiireinenVorhabenbezogenen Bebauungsplan
zu gelangen.

Der Vorschlagder Bebauungbeziehtsich ausschlieRlich auf das Grundstiick des Antragsstel-
lers, Grundstiick 1660/3, (heutige DHL-Fl4che).

Eine Zustimmung zum Antrag kann nichterfolgen:

Eine hinreichende grundstlicksiibergreifend zu konzipierende stadtebauliche Rahmen-
planungliegt derzeit nicht vor. Durch die Uberarbeitungsempfehlungen derJury und sich
weiterentwickelnden programmatischen Anforderungen kann es zur Sicherstellung einer
sinnvollen ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur dazu kommen, dass Grundstiicke ver-
schiedener Eigentliimer neu geordnet werden miissen.

Auch nach Vorliegen eines vom Gemeinderat beschlossenen liberarbeiteten stadtebauli-
chen Entwurfs kann keine Inselldsung fiir das Grundstiick der Firma S&K in Betracht gezo-
genwerden. Die Gemeinde verfolgt das Ziel, eineverkehrliche Verbindung und freirdumli-
che Strukturen zwischen der Konrad-Adenauer-StraBe und der Derendinger Straf3e sowie
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einen funktionierenden Anschluss an das kiinftige Entwicklungsgebiet Saiben zu schaffen.
Hiergiltesin ersterLinie die Interessen der Gemeinde zu sichern. Dies umso mehr, da nicht
alle Flachenim dortigen Teilplanungsraumim Eigentum der Stadt und der Firma S&K liegen.
Vorfestlegungen dazu konnten zwangslaufig dazu fihren, dass sinnvolle verkehrliche und
stadtebauliche Entwicklungen nicht mehrvollzogen werden kénnen.

Nichtzuletzt hangen ErschlieRungsanlagenimmer auch systemisch und in der Hohenlage
voneinanderab, weshalb eine losgeldste Erschliefungsanlage im Bereich de s Grundstiicks
S&K nichtim Interesse einer stadtebaulichen Entwicklungliegen kann.

Sudlich an das Grundstiick angrenzend befindet sich die sog. Himmelwerkstrasse, Grund-
stlicke, die sich im Eigentum der Stadt befinden und Wohnungsbau- und Freiflachenpoten-
tiale bieten. Eineintegrale, grundstilickslibergreifende Planungist hier geboten, ggf. werden
beide Grundstlicke in einem Bebauungsplan zu bearbeiten sein.

Zudemistdie vom Investor geplante Programm, Dichte, Strukturund Hohe der Baukorper
aus stadtebaulicherSicht so nicht umsetzbar. Sie fligt sich in die Gesamtentwicklung und
den Tubinger Mal3stab noch nichtein. Sogehen z.B. die eingereichten Objektplanungen
deutlich Giberdie Dichte im Wettbewerbsergebnis hinaus, einige beschlossene Eckpunkte
wie die Unterbringung eines Lebensmitteleinzelhandels werden nicht berticksichtigt. Eine
Uberarbeitung auf stidtebaulicher MaRstabsebene als Grundlage fiir weitere Abstimmun-
genmit dem Investor S&K sind erforderlich.

Ausden aufgefihrten Griindenisteinelnselplanung der Flache DHL/S&K, Flurstiick 1660/3
nicht moglich. Vielmehrwiirde die Umsetzung des Vorschlages des Antragstellers die stad-
tebaulichen Zieleeiner geordneten Entwicklungim Plangebiet Miihlbachacker und dem
kiinftigen Gebiet Saiben entgegenstehen. Damitistweder derZeitpunkt noch das planungs-
rechtliche Instrument eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geeignet.

Zur Umsetzung der Entwicklungsabsichten des Investors und der erforderlichen Einfligung
des Projektesin die umliegenden Bereiche wird nach Verabschiedungeines liberarbeiteten
stadtebaulichen Entwurfs durch den Gemeinderat und weitergehender auf einander abge-
stimmter Vertiefungsplanungen mit Grundstiicksneuordnung, ein Bebauungsplanverfahren
nach § 30 BauGB durchgefiihrt werden.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltung empfiehlt die Weiterentwicklung des Entwurfes des 1. Preistragers von Bii-
ro rheinflligel severin, Disseldorf, in Partnerschaft mit NUWELA GbR, Minchenvorerstin
Teilbereichen.

Die Verwaltungschlagt des Weiteren die Ablehnung des Antrags von S&K zur Einleitung ei-
nes Vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach §12 Abs. 2 BauGB vor. Die Grundsticks -
flache von S&K wird in die Rahmenplanungserarbeitung des Siegerentwurfes mit aufge-
nommen.

Damitsollen zunachstdie folgenden Teilbereiche des Siegerentwurfes weiterbearbeitet
werden (siehe Anlage 3): zwischen siidlich dem Landratsamt bzw. dem Flurstiick 1660 im
Norden, dem Mihlbach bzw. der Derendinger StralRe im Osten, der Wilhelm-Keil-StralSe
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bzw. der Bahnlinieim Westen, nordlich der Bebauung an der Ludwig-Krapf-StrafSe im Si-
den.

Daran schlieRensich weiterevertiefende Fachplanungen und Grundstiicksneuordnungen
an, diedannineinen oder mehrere Bebauungsplane nach § 30 BauGB miinden.

Losungsvarianten

1. Der Gemeinderatwahlteinenanderen Entwurfdes Wettbewerbes als Grundlage
fur die weitere stadtebauliche Entwicklung des Gebiets Miihlbachacker. Hier-
durch wirden die im Siegerentwurf vom Preisgericht gewirdigten stadtebauli-
chen Losungen ggf. weniger sensibel umgesetzt werden.

2. Der GemeinderatbeschlieRtdie Einleitung eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes fiirdas heutige DHL-Gelédnde, Flst. Nr. 1660/3 mit der Konsequenz,
kiinftige sinnvolle stadtebauliche Entwicklungenim Gebiet zu erschweren oder
gar unmoglich zu machen.
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