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Beschlussantrag:

1. Nach Abwéagungder 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
werden die im Rahmen der Unterrichtungs- und AuRerungsmoglichkeit fiir die Offentlichkeit
nach § 13 a Abs. 3 Nr.2 BauGB und des 1. Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der 6rtlichen Bauvor-
schrifteninder Fassungvom 18.03.2024 und im Rahmen des 2. Beteiligungsverfahrens nach
§ 4a Abs.3,§ 3 Abs.2BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanesinder
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Fassungvom 11.10.2024/20.01.2025 und zum Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrifteninder
Fassungvom 11.10.2024 eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der Anlage 5gemaR
demVorschlagderVerwaltung behandelt.

2. Der Bebauungsplan,Zwischen Sieben-Hofe-Stralle und WeinbergstraRe”in der Fassungvom
11.10.2024/20.01.2025 wird nach § 10 Abs.1BauGB und § 4 GemO als Satzung beschlossen.

3. Diezusammen mitdem Bebauungsplan,Zwischen Sieben-Hofe-Stralle und Weinbergstralle”
aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriftenin der Fassungvom 11.10.2024 werden nach § 74
LBOi.V.m. § 4 GemO als selbstandige Satzung beschlossen.

Finanzielle Auswirkungen

Die GWG Tibingen mbH hat sich mittels Planungskostenvertrag verpflichtet, die mit dem Projekt
anfallenden externen Planungskosten und die Kosten flir samtliche Gutachten und Untersuchungen
zu tragen, dieim Verfahrenfiirdie Erstellung des Bebauungsplans ,Zwischen Sieben -Hofe-Stralle und
WeinbergstralRe”erforderlich sind.

Der stadtische Haushalt wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans lediglich liber Perso-
nalaufwendungen belastet.

Die Erschliefungdes Quartiers wird durch die GWG Tiibingen mbH hergestellt und finanziert.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die GWG, Gesellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau Tiibingen mbH, beabsichtigt den
Abrissihrernicht mehrsanierungsfahigen Gebdudein derSieben-Hofe-Stralle 109-111. Mit
dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans "Zwischen Sieben-Hofe-Strale und Wein-
bergstralRe" imJuli 2022 (siehe auch Sitzungsvorlage 198/2022) wurde die Verwaltung be-
auftragt, die rechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Siegerentwurfs des stadte-
baulichen Wettbewerbs zur Neubebauung des Quartiers zu schaffen.

Die Planungsziele des Bebauungsplans sind die Schaffung eines neuen gemischten Wohn-
guartiers als Ersatz derabgangigen Siedlung unter Beriicksichtigung der umgebenden, zum
Teil denkmalgeschitzten und dorflichanmutenden Bebauung mit unterschiedlichen Wohn-
formen, von Eigentum-, Gber Mietwohnungen bis zum Robusten Wohnen, d.h. Schaffung
von neuem Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschichten. Weitere Ziele sind die Realisie-
rung baulicherKleinteiligkeit beigleichzeitiger stadtebaulicher Dichte sowie die Durchgan-
gigkeit des neuen Quartiers fiir FuBganger und Fahrradfahrende.
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Sachstand

Stadtebauliches Konzept und Nutzung

In Anlehnungan denstadtebaulichen Kontext sieht der stadtebauliche Entwurf eine Anei-
nanderreihung von H6fen an einerzentralen Erschliefungsachse miteinerkleinteiligen Ar-
chitekturvor. Entlang einer neuen zentralen , DorfstralRe”, die das Quartier von Osten nach
Westen durchzieht, entsteht eine halboffene Strukturaus giebel -und traufstandigen Ge-
bduden. Die 3-4 geschossigen Geb&dude sind dabei so gruppiert, dass zu den Bestandsge-
bauden liberwiegend traufstandige Gebaude anschliefen, um einen guten stadtebaulichen
Ubergangzu gewihrleisten.

Die Gebdudehohe entwickelt sich gestuftin Richtung Stiden. Die Planung sieht eine Mi-
schungaus geférdertem Wohnungsbau, Eigentumswohnungen und das Segment Robustes
Wohnenvor.

Die zentrale innere Erschlieung erfolgt von Norden von der Sieben-Hofe-Stralle her, diein
einerindenHang eingelassenen Tiefgarage miindet. Das Mobilitatskonzept sieht eine Un-
terbringungdesruhenden Verkehrsin derzentralen Tiefgarage mit einem verringerten
Stellplatzschlissel und einer Ladeinfrastruktur fir E-Mobilitat vor, oberirdisch sind lediglich
Behinderten- und Carsharingstellplatze, sowie Stellpldtze fir Betreuungspersonal vorgese-
hen. Die Durchgéngigkeit fiir die Offentlichkeit wird durch ein Gehrechtin den beiden zent-
raleninneren Achsenvon derKappelstralie, iber die projektierte,,Dorfstral’e”, hin zur St.
Gallus Kirche undvon Nordenvon derSieben-Hofe-StralRe zur,,Dorfstralle“sichergestellt.

Ausreichend Fahrradstellplatze mit Ladeinfrastruktur und kleinen Werkstatten werden gut
erreichbarin den Erdgeschossen untergebracht. In den Kopfbauten siidlich derinneren Er-
schlieBungsstrae sind Gemeinschaftsflachen z.B. Waschmaschinenrdaume, Radabstellplatze
und ein Veranstaltungsraum/Treffpunkt vorgesehen.

Das Gebietwird aufgrund seiner Nutzungsstrukturals allgemeines Wohngebiet miteiner
GRZvon 0,5 festgesetzt.

Die Bebauungwird im Siiden durch die heute schon vorhandene Baumreihe miteiner priva-
ten Griinflache an der Weinbergstralle (K6900) griin eingefasst.

Wohnungsmix und Pflichten der GWG

Nach aktueller Planungsollen ca. 150 Wohnungen realisiert werden. Die GWG beabsichtigt
derzeitdas Gebietin 3-4 Bauabschnitten zu realisieren. Im ersten Bauabschnitt werden 28 x
1-Zimmer-Wohnungen im Segment Robustes Wohnen gebaut, die zu einem Teil an die
Stadt zur Einweisung von Menschen vermietet werden und zum anderen Teil an Mie-
ter_innender GWG, die besondere Schwierigkeiten haben sich auf dem freien Markt mit
Wohnraum zu versorgen. In den darauf folgenden Bauabschnitten beabsichtigt die GWG
fastausschlieRlich 6ffentlich geforderte Mietwohnungen zu bauen. Diese verbleiben im Ei-
gentumder GWG.

Zum Verkauf sind maximal 33% der Wohnungenim Bebauungsplangebiet vorgesehen. Sie
werden so konzeptioniert, dass sie ggf. auch als freifinanzierte Wohnungen von der GWG
vermietet werden kénnen sofern sich eine VerdauRerungverzégern sollte.
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Die mit Gehrechten festgesetzten Flachen sind durch die GWG zu erstellen, zu unterhalten
und der Offentlichkeit als 6ffentliche Durchwegung zugénglich zu machen.

Ein stadtebaulicher Vertrag zwischen Stadt und GWG soll nicht abgeschlossen werden. Die
mit der Planungverfolgten Ziele des sozialen Wohnungsbaus kann tiber die Aufsichtsgre mi-
ender GWG hinreichend gesichert werden. Die Eintragung des Wegerechts wird als Dienst-
barkeitauf dem Grundstiick vollzogen.

Bebauungsplanverfahren

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Mog-
lichkeit, auf einen formellen Umweltbericht zu verzichten und die Eingriffsregelung des § 1a
BauGBi.V.m. § 21 BNatSchGfindet keine Anwendung. Trotzdem wurden die Umweltbe-
lange ermittelt und dargestellt. Anhaltspunktefiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungszie-
le und der Schutzzwecke derNatura 2000 - Gebiete gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB beste-
hen nicht. Das Bauvorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht (§ 13a Abs. 1 BauGB). SchlieRlich gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei
derPlanung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten
sind. Die gesamte Uberbaubare Grundstiicksflaiche des Bebauungsplanes betragt ca.
10.328m? und liegt damit deutlich unterderzulissigen Grundflache gemaR §13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB von 20.000 m?2.

Die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sind damit gege-
ben.

Bisheriges Verfahren und Beteiligung der Offentlichkeit

Die GWG Tibingen mbH hat in 2020 einen stadtebaulichen Wettbewerb zur Findung der bes-
ten Losung flireine komplexe Planungsaufgabe in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
und unter Beteiligung des Gemeinderats und der Derendinger Biirgerschaft ausgelobt.

Das Ergebnis des Wettbewerbes, derSiegerentwurf des danischen Architekturbiiros Vand-
kunstenwurde in Folge mit der umliegenden Anwohnerschaftin einem Workshop mitden
Architekten, der GWG und der Stadtverwaltung Tlibingen diskutiert. Dies fiihrte zu Anpas-
sungenim stadtebaulichen Entwurf. Anregungen aus der Anwohnerschaft betrafen seiner-
zeitu.a.die Wegefiihrung im Westenin RichtungKirche, die Abstande zu den zum Teil
denkmalgeschiitzten Bestandsgebauden, die Hohen der geplanten neuen Gebaude, die
Dichte des stadtebaulichen Entwurfs und denruhenden Verkehr.

Der Gemeinderat hatam 25.07.2022 in 6ffentlicher Sitzung auf Grundlage der Uberarbei-
tung des stadtebaulichen Entwurfs die Aufstellung des Bebauungsplans,,Zwischen Sieben -
Hofe-StraRe und WeinbergstralRe” und der ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Die Be-
kanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 17.02.2024 im Tagblatt.

Die Unterrichtungs- und AuRerungsméglichkeit fiir die Offentlichkeit nach § 13 a Abs. 3 Nr.
2 BauGB wurde im Zeitraum vom 19.02.2024 bis 04.03.2024 durch Veréffentlichungim In-
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ternetund gleichzeitigen 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt. Die Bekanntmachunger-
folgte am 17.02.2024 im Tagblatt.

Im Rahmen der AuRerungs-und Unterrichtungsméglichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
sind 8 Anregungen aus der Offentlichkeit vorgetragen worden. Hierbei wurden Anregungen
vorgetragen, die zum Teil bereitsim Vorfeld schon zu maBgeblichen Veranderungenim
stadtebaulichen Entwurf gefihrt haben.

Erste 6ffentliche Auslegung gemall § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Der Ausschuss fir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung des Gemeinderates der Universi-
tatsstadt Tibingen hatin 6ffentlicher Sitzungam 25. April 2024 den Entwurf des Bebau-
ungsplanes ,Zwischen Sieben- Hofe-Stralle und Weinbergstrale” und den Entwurf der zu-
sammen mitihm aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 18.03.2024
gebilligt und beschlossen, die Entwiirfe gemall § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauereines Mo-
nats 6ffentlich auszulegen und die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften wurden
mit Begriindung, jeweilsin der Fassungvom 18.03.2024 nach § 3 Abs. 2 BauGB nach vorhe-
rigerortsiiblicher Bekanntmachung am 08.06.2024 vom 17.06.2024 bis einschlieBlich
19.07.2024 im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt. Bestandteil waren
auch die umweltbezogenen Stellungnahmen (Artenschutzrechtliche Relevanzprifung, Ar-
tenschutzfachbeitrag, Bodengutachten, Schalltechnische Untersuchung, Besonnungsstudie,
Kampfmittelbelastung). Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
nach § 4 Abs. 2 BauGB am 14.06.2024 am Verfahren beteiligt und mit einerFrist bis
19.07.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

In derersten 6ffentlichen Auslegung gingen aus der Offentlichkeit 12 Stellungnahmen und
vonden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange 18 Stellungnahmen ein.

Im Wesentlichen wurden Stellungnahmen vorgetragen zu (vgl. Sitzungsvorlage 2/2025):
. Berticksichtigung von Denkmalbelangen, Hohenentwicklung von Gebduden

. (Teil-)ErschlieBung des Baugebiets von der WeinbergstraRe, K 6900; Splittung der
Verkehre indie neue Tiefgarage

° Parkdruck, fehlende Stellplatze
° Verschlechterung der Lirmimmission durch Schallreflexion an der Neubebauung

Zweite 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Nach Prifungder Anregungen aus der ersten 6ffentlichen Auslegung wurde von Seiten der
Verwaltung eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs und der 6rtlichen Bauvorschriften
empfohlen. Die Anderungen umfassten im Wesentlichen die Anpassung von Geb3udehé-
hen, Konkretisierungen der maximalen zuldssigen Firsthéhen, Anderung von Offentlicherin
Private Griinflache an der Weinbergstralle und die Ergdnzung einer Mindestdachneigung.

Der Ausschuss fur Planung, Verkehrund Stadtentwicklung hatin der 6ffentlichen Sitzung
am 23. Januar 2025 den geanderten Entwurf des Bebauungsplanes ,Zwischen Sieben-Hofe-
StralRe und WeinbergstraRe”in der Fassungvom 11. Oktober2024 / 20. Januar 2025 und
dengednderten Entwurf derzusammen mitihm aufgestellten 6rtlichen Bauvorschriften mit
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Begriindung, jeweilsin derFassungvom 11. Oktober 2024 gebilligt. Nach §4a Abs. 3

BauGB, § 3 Abs.2 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplans erneutin
derZeitvom 24. Februar 2025 bis einschliefSlich 28. Marz 2025 in der Fassungvom 11. Ok-
tober2024 / 20. Januar 2025 im Internet veréffentlich und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.
Bestandteil sind auch die umweltbezogenen Stellungnahmen (Artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung, Artenschutzfachbeitrag, Bodengutachten, Schalltechnische Untersuchung, Be-
sonnungsstudie, Kampfmittelbelastung). Die Bekanntmachung hierzu erfolgte im Schwabi-
schen Tagblattam 20.02.2025, die Behdrden wurden mitSchreibenvom 21.02.2025 betei-
ligt.

Im Rahmen derzweiten 6ffentlichen Auslegung sind von der Offentlichkeit 1 Anregung und
vonden Behorden und Tragern 6ffentlicher Belange 16 Anregungen eingebracht worden.

Von der Offentlichkeit wurden erneut die Hohenfestsetzungen im Ubergang zum denkmal-
geschitzten Bestand bemangelt. Weitergehende maligebliche Anregungen auch von Be-
horden und Tragern 6ffentlicher Belange wurden nicht vorgebracht.

Auf Grund derZustandigkeitsregelungen in der Hauptsatzung des Gemeinderats der Uni-
versititsstadt Tibingen werdenin Anlage 5samtliche Anregungen, dieim Rahmen der Au-
Rerungs-und Unterrichtungsmoglichkeit und der beiden 6ffentlichen Auslegungen einge-
gangen sind, mitdem Abwagungsvorschlag derVerwaltung, dargestellt, auchwennin Vor-
lage 2/2025 den Abwagungsvorschldgen zu maRgeblichen Stellungnahmen bereits vom
Ausschussflir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung zugestimmt wurde.

Die Anregungen fiihren zu keinen Plandnderungen.
Planungsrechtlicher Stand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Zwischen Sieben-Hofe-Stralle und Weinberg-
stralBe“existieren folgende Bebauungsplane:

e ,Bernhalde /WaldstraRe“(386), in Kraft getreten am 23.08.1984,

e ,Lange Furch11” (Nr.260, Teil I), in Kraft getreten am 18.05.1966,

e ,Lange Furch I1“ (Nr.260, Teil l), in Kraft getreten am 18.05.1966,

e ,Bernhalde /WaldstralRe“(386) in Kraft getreten am 23.08.1984,

o Friedhoferweiterung Derendingen (292), in Kraft getreten am 02.11.1968,

e Baulinienfeststellungi. d. WeinbergstralRe u. Visieranderungi. d. Zollern-, Wald- u.
WeinbergstraRe, (305, De Fasz 5d), genehmigtam 24.03.1934,

e DE-Ubersicht, (301, De Faszl), in Kraft getreten am 10.07.1883,

e Kappel-u. WeinbergstraRe (301, De Fasz 6), genehmigt am 08.04.1880,

e Sieben-Hofe-StraRe 107-125 (301, De Fasz4a), genehmigtam 06.07.1877

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes, Zwischen Sieben-Ho6fe-Stralle und Weinbergstra-
Re“werdendie oben genannten Bebauungsplane und Ortsbauplane fiirdie (iberdeckenden
Bereiche liberlagert und sind rechtlich nicht mehranzuwenden.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanesistin der Fortschreibung des Fla-
chennutzungsplans des Nachbarschaftsverbandes Tiibingen —Reutlingen (Stand: 147. Fla-
chennutzungsplananderung, wirksam ab 15.12.2023) als Wohnungsbauflache dargestellt.
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Flachenlibertragung

Teile derFlurstiicke 7030/1 (K6900) werden fiirdie Realisierung des Vorhabens bendétigt.
Dieinsgesamt ca. 532 m? groRe Flache gehtvom Landkreis auf die Stadt iber und wird Teil
desbestehenden bzw. neu zufassenden Erbbaurechts (Vertragvom 10.05.1971) mitder
GWG Tibingen mbH.

Auf Grundlage der Neukonzeption kdnnen heute als Hof- und Garten genutzte Flaichen an
die Angrenzerdes VorhabensverdulRert werden.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungschlagtvor, den Beschlussantragen zu folgen. Damit kann das Bebauungs-
planverfahren abgeschlossen werden und die Wohnbauentwicklung umgesetzt werden.

Losungsvarianten

Die Verwaltungsieht aufgrund des bereits durchgefiihrten Verfahrens grundsatzlich keine
Alternative zur Aufstellung eines Bebauungsplans, danurso eine geordnete Wohnbauent-
wicklungentsprechend den Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfs moglich ist. Zuden
Inhalten eines Bebauungsplanes bestehen zahlreiche fachliche Losungsvarianten.

Klimarelevanz

BeiderRealisierung dieses Bebauungsplanes wird die Versiegelung erh6ht, um dringend er-
forderlichen Wohnungsbau zu ermdéglichen. Die klimatischen Auswirkungen sollen durch
die getroffenen Bebauungsplan-Festsetzungen so weit wie méglich vermindert werden.
Dieswird zum einen dadurch erreicht, dass die Festsetzungen oberirdische Stellplatze na-
hezu ausschlieBen (95% der Stellplatze in Tiefgaragen), Baume zum Erhalt und zur
Neupflanzungfestgesetzt sind und die geneigten Dachflachen fiir PV-Anlagen genutzt wer-
denkdnnen. Der Anschluss an die Fernwarme ist erst mittelfristigmoglich, daherwird inte-
rimsweisedie Warmeversorgung iber Warmepumpen realisiert.

Erganzende Informationen

keine
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