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Beschlussantrag:

1. DemVorschlagderVerwaltungentsprechend der Anlage 5zum Umgang mitden Stellung-
nahmen, die im Zuge der AuRerungs- und Unterrichtungsmoglichkeit fiir die Offentlichkeit
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nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sowie im Rahmen der Veroffentlichungim Internet und zu-
satzlichen 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§4 Abs. 2 BauGB) zum Bebauungsplanentwurf ,,Zwi-
schen Sieben-Hofe-StralRe und Weinbergstralle” eingegangen sind, wird zugestimmt.

2. Dergeanderte Entwurf des Bebauungsplanes ,,Zwischen Sieben-Hofe-StralRe und Weinberg-
straBe“und dergeanderte Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften, jeweils in der Fassungvom
11.10.2024, werden mitdergednderten Begriindung, inder Fassungvom 11.10.2024, gebil-
ligtund gemaR § 4a Abs. 3 BauGB erneut auf die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir
die Dauervon 30 Tagen, im Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach §4 Abs. 2 BauGB erneut
beteiligt.

Finanzielle Auswirkungen

Die GWG Tubingen mbH hat sich mittels Planungskostenvertrag verpflichtet, die mit dem Projekt
anfallenden Planungskosten und die Kosten fiir samtliche Gutachten und Untersuchungen zu tragen,
dieimVerfahrenfirdie Erstellung des Bebauungsplans ,,Zwischen Sieben-Hofe-StraRe und Wein-
bergstrale“erforderlich werden.

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

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



Begriindung:

2.1.

Anlass / Problemstellung

Die GWG, Gesellschaft fir Wohnungs-und Gewerbebau Tiibingen mbH, beabsichtigt den
Abrissihrer Gebadude in der Sieben-Hofe-Strale 109-111 aufgrund des abgéngigen Zustan-
des der Bausubstanz. Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans "Zwischen Sie-
ben-Hofe-StraBe und Weinbergstralle" im Juli 2022 (siehe auch Sitzungsvorlage 198/2022)
wurde die Verwaltung beauftragt, dierechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des
Siegerentwurfs des stadtebaulichen Wettbewerbs zur Neubebauung des Quartiers zu schaf-
fen.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit den értlichen Bauvorschriften mit Datum vom
18.03.2024 (Vorlage 115/2024) wurde auf Grund von Stellungnahmen der Trager 6ffentli-
cher Belange/Behérden und Anregungen aus der Offentlichkeit in Teilbereichen tiberarbei-
tet. Dies erfordert eine erneute o6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs.
2 BauGB.

Sachstand

Stadtebauliches Konzept

Die GWG Tubingen GmbH hat in 2020 einen stadtebaulichen Wettbewerb zur Findung der
besten Losungflireine komplexe Planungsaufgabe in Zusammenarbeit mit der Universi-
tatsstadt Tibingen und unter Beteiligung des Gemeinderats und der Derendinger Blirger-
schaftausgelobt. Die vom Gemeinderatin seiner Sitzung am 09.07.2020 beschlossenen
stadtebaulichen Eckpunkte dienen seit dieser Zeit als Grundlage fiir die kiinftige bauliche
Entwicklung des Plangebiets. Ein Teil der Planungsaufgabe war die Schaffung eines ge-
mischten Wohnquartiers, das Angebotefiir sozial Benachteiligte und einen Baustein fiir ro-
bustes Wohnen enthalt. Der Entwurf des danischen Architekturbiiros Vandkunsten ging als
eindeutigerSiegerdes durchgefiihrten stadtebaulichen Wettbewerbs hervor.

Das liberarbeitete Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs bildet die Grundlage des Be-
bauungsplans. Derstddtebauliche Entwurf zeichnet sich durch eine Aneinanderreihungvon
Héfen an einerzentralen ErschlieRungsachse aus und schafft damit einen stimmigen Uber-
gang an die Bestandsbebauungim alten Ortskern Derendingens.

Entlangder neuen zentralen, Dorfstralle”, die das Gebiet von Ost nach West durchzieht
und auch der fuRRlaufigen Vernetzung mit dem alten Ortskern dient, entstehen halboffene
Strukturenvon giebel-und traufstandigen Gebauden mit 3 bis 4 Geschossen, die die umge-
benden Hofstrukturen aufnehmen. Die Gebdaudehdhen entwickeln sich gestuft nach Stiden,
so dasssich ein eigenstandiger Anschluss an die WeinbergstraBe ergibt. Die heute vorhan-
dene straBenbegleitende Ortsrandeingriinung bleibt dabei erhalten, wenngleich sie durch
das Heranriicken der Bebauungeine andere stadtraumliche Wirkung erzielen wird.

Die zentrale ErschlieBung erfolgt von Norden von der Sieben-Hdofe-StralRe her, die in einer
inden Hang geschickt eingelassenen Tiefgarage miindet.



2.2

-4 -

Das Mobilitatskonzept der Siedlung sieht einen verringerten Stellplatzschliissel und eine
Ladeinfrastruktur fiir E-Mobilitat vor, oberirdisch ist nur Sonderparken (Behinderten- und
Carsharingstellplatze, sowie Parken flir betreuendes Personal) vorgesehen.

Vorgesehenistdie Realisierung von ca. 150 Wohnungen. In den Kopfbauten siidlich der Er-
schlieBungsstralle sind erdgeschossig und gut erreichbar Gemeinschaftsflachen fiir z.B.
Waschmaschinenrdume, Radabstellplatze und ein Veranstaltungsraum/Treffpunkt vorgese-
hen.

Verfahren

Schonin das Preisgericht des Wettbewerbes wurden zweiBlirger_innen beratend mitein-
bezogen. Darliber hinaus wurde das Ergebnis des Wettbewerbes mit der umliegenden An-
wohnerschaftin einem Workshop mitden Architekten, der GWG und der Stadtverwaltung
Tiibingen diskutiert und etliche Anderungswiinsche in die Weiterbearbeitung des Entwurfs
aufgenommen. Anregungen betrafen seinerzeit u.a. die Wegefiihrungim Westen in Rich-
tung Kirche, die Abstandezu den zum Teil denkmalgeschiitzten Bestandsgebduden, die Ho-
hendergeplanten neuen Gebadude, die Dichte des stadtebaulichen Entwurfs und den ru-
henden Verkehr. Auf dieser Grundlage wurde das Bebauungsplanverfahren gestartet. Der
Gemeinderat hatam 25.07.2022 die Aufstellung des Bebauungsplans,,Zwischen Sieben-
Hofe-StraRe und WeinbergstraRe” beschlossen. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses erfolgte am 17.02.2024 im Tagblatt.

Eine Unterrichtung der Offentlichkeit zur Aufstellung wurde entsprechend § 13a Abs. 3 Nr.
2 BauGB vom 19.02.2024 biszum 04.03.2024 durchgefiihrt.Im Rahmen der AuRerungs-
und Unterrichtungsmoglichkeit gemaR § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind mehrere Anregungen
von Behérden und aus der Offentlichkeit eingegangen, die bereitsin den vorigen Beteili-
gungenvorgetragen wurden und zum Teil schon zu maligeblichen Veranderungenim stad-
tebaulichen Entwurf gefiihrt haben.

Der Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung hat in 6ffentlicher Sitzungam
25.04.2024 den Entwurf des Bebauungsplanes und den Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrif-
tenin derFassungvom 18.03.2024 gebilligt und beschlossen, die Entwiirfe gemaR § 3 Abs.
2 BauGB auf die Dauereines Monats 6ffentlich auszulegen und die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach §4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

Nach Bekanntmachungam 08.06.2024 wurden der Entwurf des Bebauungsplanesund der
Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften mit Begriindung und den wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 17.06.2024 bis einschlief3lich 19.07.2024
offentlich ausgelegt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreibenvom 14.06.2024 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 19.07.2024 aufgefordert.

Im Rahmen der AuRerungs- und Unterrichtungsméglichkeit und im Rahmen der Beteili-
gungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit 15 Stellungnahmen und von den Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange 17 Stellungnahmen ein. Diese sind der Anlage 5
dieserVorlage zusammen mitder Stellungnahme derVerwaltung zu entnehmen.

Im Wesentlichen wurden Stellungnahmen zu folgenden Themenkomplexen vorgebracht,
die ausfihrlichen Abwéagungsvorschlage finden sichin Anlage 5:
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Beriicksichtigung von Denkmalbelangen:

Von Seitenderhoheren Denkmalbehoérde, aberauch von der Biirgerschaft wurden Beden-
ken geduRert, dass die denkmalgeschiitzten Gebaude, insbesondere auch die mit besonde-
ren Denkmaleigenschaften belegte St. Gallus Kirche durch die heranriickende Neubebauung
und deren Hohe und Dichte inihrer Wirkung beeintrachtigt werden.

Die Bedenken derhoéheren Denkmalbehorde in Bezug auf die Sichtbarkeit der St. Gallus Kir-
che konnten ausgeraumt werden, da die bemangelte Sichtbeziehung auf die Kirche von der
Weinbergstralle aus, heute bereits nicht existiert und durch die Bebauungsplanfestsetzung
zur Erhaltung der Bestandsbdaume nicht wesentlich verandert wird.

Eine vertiefende Priifung derrdumlichen Situation zwischen der denkmalgeschiitzten
Zehntscheuerund dergegeniiberliegenden neuen Wohnbebauung fiihrt zu einer Anderung
des Bebauungsplanentwurfs. Die bislang mogliche Gebaudeh 6he wird durch Reduzierung
der Firsthéhe und Beschrankung der Dachneigung von 43-48° faktisch um ein Geschoss re-
duziert.

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

Aus der Offentlichkeit wurde mehrfach eine ErschlieRung direkt von der KreisstraRe K 6900
gefordert, umdie Verkehrsbelastungin derSieben-Hofe-StralRe zu minimieren und die Ver-
kehrssicherheitzu erhéhen.

Ein verkehrlicher Anschluss/eine Zufahrt furdie neu geplante Bebauungin der Sieben-Hofe-
StraBe 109-111 vonder Weinbergstrale ist nicht moglich.

Ein Anschluss einer Tiefgaragevon der WeinbergstraRe/K6900ist aus topografischen Griin-
den nur schwerund mit sehrgroRen Rampenlangen moglich. Das Geldnde fallt von der
WeinbergstraRe in Richtung Norden bis zu 4m ab. Eine Abfahrtin eine Tiefgarage an der
hochsten Gelandestelle hatte zur Folge, dass sehrviel unwirtschaftliche Flachen fiir Ver-
kehrsanlagen und technische Bauwerke zur Gelandeabstiitzung hergestellt werden muss-
ten, ggfs. ein erhohter Larmeintragin das gesamte Baugebiet erfolgt, weniger Wohnbau-
flachen realisiert werden kénnen und derwichtige straRenbegleitende Baumbestand nicht
erhalten werden kann. Dieseristjedoch furdie Ortseinfahrt sowohl von gestalterischer
Sichtals auch firden Umgebungsschutz der St. Gallus Kirche von grolRer Bedeutung.

Das Landratsamt hatin einersehrfriithen Phase des Projektes klar zum Ausdruck gebracht,
dass keine Zufahrtflirdie neue Bebauungvon der WeinbergstraRe zulassen werden kann.
Die Griinde hierfiir liegen hauptsachlich in der Flissigkeit und der Sicherheit des Verkehrs.
»Einzelne Zufahrten wiirden den Verkehrsfluss negativ beeinflussen und fihren zu einer
hoheren Unfallwahrscheinlichkeit sowohl fiirden Durchgangsverkehralsauch fiir denin
die/aus derGarage/Zufahrtfahrenden Verkehr”. Einer Ausnahme wurde —ebenfalls aus
dengenannten Griinden —bis zur Ortsgrenze (OD) nicht zugestimmt.

Die rechtlichen Griinde fiirdie Ablehnung einer direkten Anbindung der neuen Bebauung
liegenim Stralengesetz fiir Baden-Wirttemberg (StraRengesetz —StrG BW). Die Orts-
grenze (OD) nach § 8 StrG BW in der WeinbergstraRe/K6900 befindet sich stidlich der Kap-
pelstralRe 12/westlich der WeinbergstralRe 59. Der StraRenabschnittin Richtung Westen ab



-6 -

derOrtsgrenze (OD) befindet sich damitauRerhalb der Ortsdurchfahrt und fallt damitin die
Zustandigkeit des Landratsamtes nach StralRengesetz fiir Baden-Wiurttemberg (§ 8 (6) StrG).
Die Stralle in Richtung Osten liegtim Verflgungsbereich der Universitatsstadt Tibingen.

Aufgrund dieserKlarung mit dem StralRenbaulasttrager wurde dieser Tatbestand (keine Zu-
fahrt von der WeinbergstraRe/K6900 moglich) in die Auslobung des Wettbewerbes als Vor-
gabe fiir die Wettbewerbsteilnehmeraufgenommen. Alle weiteren planerischen Schritte
bauen auf dieser Entscheidung auf (Entwurf des Preistragers und Bebauungsplan).

Als weitererVorschlagzur ReduzierungderVerkehre in die Tiefgarage im Bereich zwischen
den Gebduden Sieben-Hofe-Stralle 105 und 113 wurde die Splittung der Zu- und Abfahrten
vorgetragen. Diese ErschlieBungsvariante wurde friihzeitig von Seiten der Verwaltung ge-
priift und auch bereits mehrfachin den politischen Gremien besprochen. Verbunden mit
derfehlenden Moglichkeit einer direkten ErschlieRungsmoglichkeit auf die Weinbergstralie
und einer Engstelle im Bereich der St. Gallus Kirche flihrt eine einseitige Zu-oder Abfahrtin
die Tiefgarage von Westen herzu Mehrverkehren im westlichen Bereich der Sieben -Hofe-
Stralle und zu vermeidbaren Konfliktsituationen mit dem FulR-und Radverkehr.

Parkdruck, fehlende Stellplatze:

Wiederholtwurde der Belang desruhenden Verkehrs vorgetragen. Es besteht die Sorge,
dass sich derZustand der heute schon zugeparkten Sieben-Héfe-Stralle bei einer Neube-
bauung noch verschéarft. Eswurde gefordert, dass ausreichend Stellplatze auf dem Grund-
stlick derkiinftigen Bebauung untergebracht werden sollten.

Derendingenistsehrgut iiber den Offentlichen Nahverkehr (Buslinien 5und 16 von der
Haltestelle Kdppele und Bahn, Bf Derendingen) erschlossen, so dass ein reduzierter Stell-
platzschliissel nach dergiltigen Stellplatzsatzung angewendet werden kann. AuRerdem
siehtderzukiinftige Vorhabentragerim Einfahrtsbereich zur neuen Bebauungein Carsha-
ringangebotvor, das auch von der umliegenden Anwohnerschaft genutzt werden kann.

Der zukiinftige Bauherr muss den erforderlichen Stellplatznachweis in d er Baugenehmigung
erbringen. Ausweichparkplatze bleiben im Bereich des Friedhofs fiir das gesamte Viertel er-
halten.

Die Parkierungssituation in der Sieben-Héfe-StraBe wurde Anfang 2024 durch eine ver-
kehrsrechtliche Anordnung neu geordnet. Dadurch hatsich die Ubersichtlichkeitim Stra-
Renverlauf wesentlich verbessert.

Verschlechterung der Larmimmission durch Schallreflexion an der Neubebauung:

Vonder Anwohnerschaft wurde die Frage aufgeworfen, ob sich die Lirmwerte fiirden Be-
stand durch Schallreflexionen an der Neubebauungverschlechtern. Hierflirwurde eine
fachliche Stellungnahme vom Larmgutachter Fa. Accon eingeholt (Anlage 10), die zudem
Ergebnis kommt, dass die neue BebauungeherzureinerReduzierung der Larmwerte tags
und nachts fiihrt.
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2.3. Anderungenim Entwurf des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften:

Nach Priifung dereingegangenen Anregungen empfiehlt die Verwaltung folgende Anderun-
genim Bebauungsplanentwurf und den 6rtlichen Bauvorschriften (Vgl. Anlage 6). Die Be-
grindung zum Bebauungsplan wird entsprechend angepasst.

e Unterteilung desBaufensters A2in A2 und A3. Die max. Firsthohe von A3 wird auf
345,40 DHNN (Deutsches Haupthdhennetz) festgelegt. (Planzeichnung)

Korrektur samtlicher Firsthohen; mit Ausnahme der Baufelder C1, D3, F2 und G3
wurden die meisten Firsthohen reduziert. (Planzeichnung)

Veranderungder Lage der Abgrenzung unterschiedlicher Hohen im Baufeld F1(Plan-
zeichnung)

Geringfligige VergroBerung des allgemeinen Wohngebiets an derstidlichen Grenze
und ReduzierungderBreite der Griinflache mit der Zweckbestimmung straRenbe-
gleitende Baumreihe, um baulich erforderliche Nebenanlagen zulassen zu kénnen.
(Planzeichnung)

Festsetzungeiner privaten Griinflache, um eine Versickerung von unbelastetem Re-
genwasserzu ermoglichen. (Planzeichnung)

Erganzung der Textlichen Festsetzung Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-
stiicksflachen in Bezug auf Uberschreitungsmoglichkeiten fiir erforderliche Trep-
penanlagen(15.(5.)

Ergdanzungder Textlichen Festsetzung Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklungvon Boden, Natur und Landschaft um das Verbot von Schot-
tergarten(18. (2.)

Erginzung der Ortlichen Bauvorschrift zur Dachneigung um eine Mindestdachnei-
gung (43° bis 48°) (I11.)

Die Hinweise unterlll wurden um weitere Anregungen von Behérden und der Offent-
lichkeit erganzt:

Abbruchzeiten der Bestandsgebadude, Vermeidung des Vogelschlags, Hinweise zur Geo-
technik/Bodenuntersuchungen, eine erganzende Untersuchung zum Schallschutz, und
derHinweis zum Umgebungsschutz der Pfarrkirche St. Gallus.

3. Planungsrechtlicher Stand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Zwischen Sieben-Héfe-Strale und Weinberg-
stralle”existieren folgende Bebauungsplane:

e ,Bernhalde /WaldstraRe“(386), in Kraft getreten am 23.08.1984,
e lange Furch Il (Nr.260, Teil ll), in Kraft getreten am 18.05.1966,
e ,lange Furch Il (Nr.260, Teil I), in Kraft getreten am 18.05.1966,
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e ,Bernhalde /WaldstraRe“(386) in Kraft getreten am 23.08.1984,
e Friedhoferweiterung Derendingen (292), in Kraft getreten am 02.11.1968,

e Baulinienfeststellungi. d. WeinbergstraRe 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. Weinbergstralle (301, De Fasz 6), genehmigt am 08.04.1880,

e Sieben-Hofe-StralRe 107-125 (301, De Fasz4a), genehmigtam 06.07.1877
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,,Zwischen Sieben-Hofe-StraBe und Weinbergstra-
Re“werdendie oben genannten Bebauungsplane und Ortsbauplane fiirdie (iberdeckenden
Bereiche liberlagert und sind rechtlich nicht mehranzuwenden.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanesistim Flachennutzungsplan des
Nachbarschaftsverbandes Tiibingen —Reutlingen (Stand: 147. Flachennutzungsplanande-
rung, wirksamab 15.12.2023) als Flachen flirden Gemeinbedarf dargestellt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Zuge einer Berichtigung zur Wohnbauflache angepasst.

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu folgen und auf
Grundlage dervorgeschlagenen Anderungen den Bebauungsplan ,Zwischen Sieben-Hofe-
Stralle und WeinbergstraRe” und die ortlichen Bauvorschriften erneut auszulegen.

Losungsvarianten

Der Gemeinderat kdnnte sich gegen alleodergegen einzelne Anderungsempfehlungen des
Bebauungsplanes oderder 6rtlichen Bauvorschriften aussprechen. Das Erfordernis zurer-
neuten Offenlage des Bebauungsplanesistdann erneut zu prifen.

Klimarelevanz

Bei derRealisierung dieses Bebauungsplanes wird die Versiegelung erhéht, um dringend er-
forderlichen Wohnungsbau zu ermdéglichen. Die klimatischen Auswirkungen sollen durch
grinordnerische Festsetzungen so weit wie moglich vermindert werden. Dies wird zum ei-
nen dadurch erreicht, dass es kaum oberirdische Stellplatze (95% der Stellplatze in Tiefga-
ragen) gibt, Biume zum Erhalt und zur Neupflanzung festgesetzt sind und die geneigten
Dachflachen fiir PV-Anlagen genutzt werden kdnnen. Der Anschluss an die Fernwadrmeist
derzeitnicht moglich, daherwird eine Warmeversorgung tiber Warmepumpen realisiert.

Erganzende Informationen

keine
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