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Beschlussantrag:

Zur Vorberatungim Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung und zur Behandlungund
Beschlussfassungim Gemeinderat:

Fir deninAnlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB), §2
Abs. 1 BauGB, § 13a BauGB der Bebauungsplan,Marienburger Strale“ mit 6rtlichen Bauvor-
schriften nach § 74 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) aufgestellt.

DenunterPunkt 2.7 genannten Eckpunkten des stadtebaulichen Vertrags wird zugestimmt.

Die folgenden Beschliisse werden unter Vorbehalt der Zustimmung des Gemeinderats zu Ziffer 1
gefasst. ZurBehandlung und Beschlussfassungim Ausschuss fiir Planung, Verkehrund Stadtentwick-

lung:

Dem Vorschlag derVerwaltung entsprechend der Anlage 5zum Umgang mitden Stellung-
nahmen, dieim Zuge derfriihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und
derBehorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§4 Abs. 1 BauGB) zum Bebauungs-
planentwurf ,,Marienburger Stralle” eingegangen sind, wird zugestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Marienburger StraRe“ und der Entwurf der ortlichen
Bauvorschriften, jeweils in der Fassung vom 14.03.2025, werden mit Begriindungvom
14.03.2025, gebilligtund gemalk §3 Abs. 2 BauGB auf die Dauereines Monats, mindestens
jedochfiirdie Dauervon 30 Tagen, im Internetveroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausge-
legt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB
beteiligt.

Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen: Ifd. HH-Plan
Ergebnishaushalt NI, Ertrags- und Aufwandsarten 2025
DEZ02 |Dezernat 02 EBM Cord Soehlke

THH_7 |Planen, Entwickeln, Liegenschaften EUR

FB7 Planen, Entwickeln, Liegenschaften

5110-7 ‘ Aufwendungen fiir Sach- und Dienstleis- -1.472.000
Stadtentwicklung, 14 |tungen

Stadtebauliche Planung davon fiir diese Vorlage -20.000

Es fallenflrextern zuvergebende Gutachten noch Kostenin Héhe von ca. 20.000 Euro an. Die Mittel
fur Auftrage an Dritte stehen auf der Produktgruppe 5110-7 ,Stadtentwicklung, Stadtebauliche Pla-
nung“zur Verfigung.



Begriindung:

2.1

Anlass / Problemstellung

Das 2,9 ha groBe Planungsgebiet befindet sich zwischen Marienburger Strale und
SchweickhardtstraBe. Rahmenbedingungen, welchedie Planungstark pragen, sind das im
Nordosten gelegene Wohnhochhaus, das erhalten bleiben soll und von einem privaten
Grundstiick umgeben wird sowie die stark befahrene Stuttgarter Strafle (B27) im Norden
und das Betriebsgebaude der Stadtwerke Tibingen (SWT) im Siiden. Des Weiteren befin-
densichim Bestand Stellplatzflaichen, Garagen sowie kleinere gewerbliche Einheiten auf
derPlanflache. Es soll ein urbanes Quartier entstehen, das neben Baugruppen auch Raum
fur groRere gemeinwohlorientierte Projekte bietet. Im Plangebiet sind rund 400 Wohnun-
gen, ein Parkhaus sowie ein Verwaltungsgebdude der Stadtwerke Tiibingen geplant.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Marienburger Strae“sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Umgestaltung dieses Quartieres geschaffen
werden. Die zukiinftige Entwicklung der Flache ist Giber das bestehende Planungsrecht nicht
zu realisieren, weshalb nun die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt.

Die Universitatsstadt Tibingen verzeichnet laufend eine sehr hohe Nachfrage nach Wohn-
raum sowie weiteren wohnvertraglichen Nutzungen. Es existieren nurwenigeimInnenbe-
reich liegende Baullicken oder Brachflachen, welche baulich aktiviert odernachverdichtet
werdenkdnnen. Es gibtim Stadtgebiet nur wenige flireine Innenentwicklung vergleichbar
gut geeignete Flachen mitvergleichbarerZentralitat. Durch den Bebauungsplansoll Wohn-
raum geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich ,Stuttgarter Strale / Franzosisches Viertel”. Erumfasst vollstandig das Teilgebiet IV
»MarienburgerStralle”.

Sachstand

Der 2019 fortgeschriebene Rahmenplan ,Marienburger Strafle” sah auf der Flache eine
Blockrandbebauung vor. In den darauffolgenden Jahren wurde die Planung weiterentwi-
ckeltund neben derBlockrandbebauung wurdenin derPlanung groRere Gebaudestruktu-
ren erganzt. Somit soll mehr Flexibilitat fiir gemeinwohlorientierte Projekte geschaffen
werden, sodass sowohl groRe als auch mehrere kleinere Wohnprojekte erméglicht werden.
Diese Planung wurde im Januar 2023 weiterentwickelt und vom Gemeinderat beschlossen.

Bebauungund Nutzung

Die neue Bebauungldsstsich grob in drei Bereiche unterteilen: eine straRenbegleitende,
das Hochhaus einbindende Bebauungim Norden und Osten, eine Bebauung bestehend aus
Zeilen und zwei Solitdren in der Mitte des Quartiers sowie eine halboffene Blockrandbe-
bauungim Westen.

Die Hohenentwicklung mitvier bis sieben geschossigen Gebauden nimmt Bezug auf die an-
grenzenden Quartiere. Die sieben geschossige Bebauungim Nordendes neuen Quartiers
betontden Stadteingang. Inden Erdgeschossen der Neubauten sollen Laden-und Birofla-
chen sowie soziale Einrichtungen und Ahnliches untergebracht werden, die zusammen mit
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neu gestalteten 6ffentlichen Raumen und Platzen das Gebiet beleben kdnnen. Zahlreiche
Akteure wie Genossenschaften, Wohnungsbaugesellschaften oder Baugruppen werden
Wohnraum fiir unterschiedlichste Wohnbediirfnisse schaffen. Sidlich derzu verlegenden
Eisenhutstrae sind zwei Bauflachen flir das geplante sechsgeschossige Quartiersparkhaus
und ein Biro- und Verwaltungsgebdude der Stadtwerke Tiibingen geplant.

Zu denwesentlichen Festsetzungen zdhlen:

e Festsetzungdesgemischtgenutzten Quartiers samt geplante Verwaltungsgebaudeder
SWT als urbanes Baugebiet

e FestsetzungdesParkhauses mit 300 bis 350 Stellplatzen als Sondergebiet

e Das Malk derbaulichen Nutzung wird durch die Grundfldchenzahl (0,8 und 1,0), die Ge-
schossflachenzahl (3,0, 4,0 und 6,0), die Zahl der Vollgeschosse (4 bis 7, und 10) und
die maximale zuldssige Gebdudehdhe (14,5 bis 23 Meter) bestimmt.

e DieBaugrenzengebendie Gberbaubare Grundstiicksflachevor.

e  Offene Stellplatze, Carports und oberirdische Garagen sindim Plangebietnurindenim
Plan gekennzeichneten Bereichen zuldssig.

e Tiefgaragensind nurim westlichen Baublock zulassig.

e  Festsetzungen zum Schutzvor Larm (Larmpegelbereiche und Lairmschutzwand)
Regelung der Anzahl von Stellplatzen

Verkehrund ErschlieBung

Das Plangebietist Gber die Stuttgarter Stralle, die Marienburger StraRe, die Eisenhutstralle
und die SchweickhardtstralRe an das StraRennetz angeschlossen. Die Eisenhutstrafle wird
nach Norden verlegt, sodass diese zukiinftigauf Hohe der Aixer StralRe an die Marienburger
StraBe anschliel3t.

Der Platznordlich der EisenhutstralRe dientauch als Zufahrt fiir die ErschlieBungderan der
Stuttgarter Stralle gelegenen Gebaude. Diese ErschlieRungsflache (PlanstraRe A) parallel
zur Stuttgarter StralSe soll verkehrsberuhigt und nurin eine Richtung befahrbar sein. Der
Platz wird mit Baumen bepflanzt. Gleichzeitig soll er multifunktional nutzbarsein, etwa fir
Markte, Veranstaltungen oder Freizeitaktivitdten. Zwischen den Gebauden gibtes Zugdnge
indie beiden hinteren privaten Innenhofe. Zwischen dem Parkhaus und dem SWT Gebaude
soll ebenfalls eine platzahnliche Situation entstehen. Von hier ist auch ein fulllaufiger
Durchgang zur Marienburger StralSe geplant.

Im Parkhaus sind rund 300 bis 350 Stellplatze fiir die Belegschaft der Stadtwerke und fiir die
Bewohnerschaft des Quartiers sowie des Franzosischen Viertels vorgesehen. Im Erdge-
schoss sind erganzende Mobilitatsangebote wie Carsharing angedacht. Im westlichen Bau-
block wird zudem fiir die Bewohnerschaft eine Tiefgarage mit bis zu 80 Stellplatzenermdg-
licht.

Regelungen der Anzahl von Stellplatzen
Die Kfz-Stellplatzsatzung der Universitatsstadt Tibingen vom 8. Mai 2017 wird aktuell fort-
geschrieben. Mit Vorlage 86/2024 wurde die anstehende Anderung eingebracht, die 6ffent-

liche Auslegung mit entsprechendem Satzungsentwurf ist fir Frihsommer 2025 geplant.

Die Systematik aus der Stellplatzsatzung der Universitdtsstadt Tibingen wirdauch fiir den
vorliegenden Bebauungsplan angewendet. Aufgrund der besonderen 6rtlichen Gegeben-
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heiten, die nachstehend aufgefiihrt sind, kann jedoch einenoch weitreichendere Reduzie-
rung erfolgen. Die Festsetzung lautet:

e BeiGebduden mit mindestens einer Wohnungwird die Verpflichtungzur Herstellung
von notwendigen Kfz-Stellplatzen fir Wohnungenin Abhangigkeit der Wohnungsgro-
Renentsprechend derunten aufgefiihrten Tabelle festgelegt.

Stellplatz/Wohnung (1,0= 1 Stellplatz)
Wohnungsgrofle
unter 45 m? 0,3
ab 45 m? bis unter 65 m? 0,4
ab 65 m? bisunter95 m? 0,5
ab 95 m? 0,6

e DieVerpflichtung zur Herstellung notwendiger Stellplatze wirdumweitere 0,2 Stell-
platze pro Wohnung reduziert. Voraussetzung hierfiir ist, dass sich im Radius von <=
300 m, gemessenvom jeweils ndchstliegenden Gebdudezugang mindestens eine Hal-
testelle des OPNV befindet und eine Anbindung mit vier Fahrten/Stunde gewéhrleistet
ist.

e Eine Neuberechnungdernotwendigen Kfz-Stellplatze fir Bestandsgebaude erfolgt auf
Antrag bei der Baurechtsbehorde.

Diese Regelung wird durch Griinde des Verkehrs, stadtebauliche Griinde und Griinde der
sparsamen Flachennutzung gerechtfertigt, diedie besondere Situationunddie Besonder-
heiten des Plangebiets widerspiegeln. Folgende Argumente sprechen fir die Einschrankun-
gender Stellplatzanforderung:

e DieFahrradanbindungdes Plangebietes an den Hauptbahnhof undandie Innenstadt
wirdin Zukunft stetig weiterentwickelt und verbessert. Diesfordertdie Nutzung von
Fahrradern als umweltfreundliches Verkehrsmittel. Die hohe Akzeptanzund Nutzung
von Fahrradernreduziert die Notwendigkeit zusatzlicher Kfz-Stellplatze, da viele Be-
wohnende des Gebiets bevorzugt auf das Fahrrad umsteigen. Im Plangebiet werden
ausreichend viele Fahrradabstellanlagen errichtet.

e Das Plangebietverfligt ibereinesehrgute Busanbindung, die regelmaRige Verbindun-
genin die Kernstadtsowie in andere Stadtteile ermdglicht. Diese Anbindungreduziert
die Abhangigkeit der Bewohnenden vom Auto.

e Stadt derkurzen Wege: Das Plangebiet und die ndhere Umgebung zeichnen sich durch
vielfaltige Nutzungen aus, welche das Wohnen erganzen. Viele wichtige Einrichtungen
des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer Nahe verfligbar. Die Nahe dieser Infra-
strukturenfordert eine FuRganger- und Fahrradfreundliche Lebensweise und tragt zur
Reduzierung des Bedarfs an Kfz-Stellplatzen bei.

e Im Plangebietsollen Wohnangebote fiir Auszubildende, Studierende und Menschen
mit besonderen Wohnanforderungen geschaffen werden. Solche Wohnungen im Plan-
gebietsind oft klein und entsprechen den Bediirfnissen einer Bevolkerung, die wenig
bis gar keinen Bedarfan einem eigenen Auto hat. Diese Zielgruppe nutztin der Regel
alternative Verkehrsmittel.

e DieimBebauungsplan getroffene Regelung zur Anzahl derStellplatze unterstiitzt die
umweltfreundlichen Mobilitatsziele der Stadt und tragt zur Reduzierung der CO2-
Emissionen bei. Die Férderung von umweltfreundlicheren Verkehrsmitteln wie Fahrrad
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und Bus passt zu den Bestrebungen der Stadt, nachhaltige Stadtentwicklung zu betrei-
ben.

Zusammenfassend ist eine Einschrankung der Stellplatzverpflichtung gerechtfertigt. Die ge -
nannten Griinde zeigen, dass die benétigte Anzahl an Kfz-Stellplatzen erheblich geringer
ausfallen kann, ohne die Erreichbarkeit und Lebensqualitat der Bewohnenden zu beein-
trachtigen. Die Reduzierung auf die entsprechenden Werte pro Wohnung entspricht den
spezifischen Bedirfnissen des Gebiets und den aktuellen Mobilitatstrends und tragt zurop-
timalen Nutzung des stadtischen Raums bei.

Griin- und Freiraum, Klimaanpassung

Das Konzeptsiehtvor, zwei zentrale 6ffentliche Raume zu schaffen, diein das stadtebauli-
che Gesamtkonzeptintegriert sind und durch Baume begriint werden. Die zwei 6ffentlichen
Platze erhalten eine hohe Aufenthaltsqualitat durch eine Gestaltung mit einem hohen
Griinanteil, insbesondere einer Schattierung mit Biumen. Die Flachenwerden bereichert
durch einzelne Spielgerate und 6ffentliche Aufenthaltsbereiche.

Die bestehenden und neuen StraBenrdume werden durch neu zu pflanzend e mittel- und
groBkronige StraBenbdume gefasst, um eine griine und einladende Atmosphéare zu erzeu-
gen. Zudem wird ein moglichst hoher Anteil an StralRenbegleitgriin zwischen Geh- und
Fahrbereichen eingeplant.

Die Innenhofe sollen ebenfalls Griin gestaltet werden. Diese sind mit kleinkronigen Baumen
auszustatten, umauchin diesen Bereichen eine naturnahe Umgebung zu schaffen. Vorhan-
dene Griinstrukturen werden erhalten, sofern sie sich gutin das Gesamtkonzeptintegrieren
lassen.

Insgesamt sollen 16 Bestandsbdaume erhalten werden und bis zu 60 Stadtbdume neu ge-
pflanzt werden. Es werden voraussichtlich 108 Baume gerodet. Hauptgriinde der Fallungen
sind die Verlegung der Eisenhutstralle, die neue Erschlieungsstraleim Nordendes Quar-
tiers samt Anpassung der Topographie andie nérdlich angrenzende BundesstralRe (dadurch
kénnenviele Gehdlze nicht erhalten bleiben), die neu geplanten Gebaude bzw. Abbruch der
bestehenden sowie die Umgestaltung der AuBenanlagen der Bestandsbebauung Marien-
burg StralRe 9 im Zuge der Grundstiicksneubildung. Ein weiterer Grund flirBaumfallungen
ist Baumsterben durch Krankheit. Es wurden alle moéglichen Optionen zum Erhalt der Bau-
me geprift. MaBnahmen zum Schutz der erhaltenswerten Baume wie Baumschutz, Wur-
zelbriicken etc. sind geplant.

Altlasten

Zur umwelttechnischen Erkundung des Bodens wurde im Vorfeld der Planung, zusatzlich zu
den schon vorliegenden Ergebnissen, das Plangebiet auf Schadstoffe untersucht. Hierbei
ginges umdie Eingrenzungderbeiden schon durchgefiihrten Untersuchungen angetroffe -
nen kinstlichen Auffiillungen. ImJuni 2024 wurden insgesamt 16 Schiirfgrubenbis in eine
maximale Tiefevon 2,3 m u. Gelandeoberkante (GOK) durchgefiihrt. Mischproben wurden
sowohl aus derkiinstlichen Auffiillung als auch aus dem anstehenden Boden gebildet. Die
Zuordnungswerte von BM-F3 wurden teilweise liberschritten. Bei den Bodenproben des
anstehenden Materials liegen die nachgewiesen Schadstoffgehalte im Rahmender Zuord-
nungswerte von BM-0 bis BM-F1. Die Ursache der erhdhten Schadstoffgehalte im Unter-
grund begriindetsichinden friiheren Nutzungen bzw. der groRflachigen Auffiillung des Ge-



2.6

2.7

-7 -

landes. Bei Eingriffenin den Untergrund ist somit mit abfallwirtschaftlich relevanten Schad-
stoffgehalten zurechnen. Dies flihrt zu Mehrkosten bei Tiefbau bzw. AushubmalRnahmen
durch erhéhten Aufwand fiir eventuell zusatzliche ArbeitsschutzmalRnahmen, Mehrauf-
wand fiir die Separierung von Bodenaushub, die ggf. erforderliche gutachterliche Beglei-
tung und Entsorgungsmehrkosten durch belasteten Aushub.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die gesamte Giberbaubare Grundstiicksfliche des Bebauungspla-
nesimSinnevon § 19 Abs. 2 BauNVO liegt deutlich unter der zuldssigen Grundflache gemafd
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?2,

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bietet die Moglichkeit, dass zeitgleich
zum Aufstellungsbeschluss auch der Offenlagebeschluss getroffen wird. Des Weiteren kann
auf einen formellen Umweltbericht verzichtet werden und die Eingriffsregelung des § 1a
BauGB iVm. § 21 BNatSchG findet keine Anwendung. Trotzdem werden im Folgenden die
Umweltbelange ermittelt und dargestellt. AuRerdem kannin diesem Verfahren auch auf ei-
ne friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet werden. Gleichwohlbesteht Gelegenheit, sich Gber die allgemeinenZiele
und Zwecke derPlanung zuinformieren und sich zurPlanungzu duBern (§ 13a Abs. 3 Nr. 2
BauGB).Vom 25.11.2024 bis einschlieRlich 05.01.2025 wurde dennoch eine friihzeitige Of-
fentlichkeits- und Beh&rdenbeteiligung durchgefiihrt. Aus der Offentlichkeit ging eine Stel-
lungnahme ein, welche Anregungen zur Pflanzerhaltung der Bestandsbaume, zur Parksitua-
tionim offentlichen Raum und zu méglichen Auswirkungen auf die Bestandsbebauung bei
denThemen Larm und Licht vorbrachte. Alle Stellungnahmen sind in Anlage 5aufgefiihrt.

Anhaltspunktefireine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Na-
tura 2000 - Gebiete gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB bestehen nicht. Das Bauvorhaben un-
terliegt nicht derZulassigkeit einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Giberdie UmweltvertraglichkeitspriifungodernachLandesrecht
(§ 13a Abs. 1 BauGB).

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB sinddamit gege-
ben.

StadtebaulicherVertrag

Zur Sicherung der Herstellung des Parkhauses im Plangebiet ,Marienburger StraRe“ wird

zwischen der Universitatsstadt Tibingen und dem Vorhabentrager, den Stadtwerken Ti-

bingen GmbH, ein Stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen. Unter anderem

werden zu folgenden Themen Regelungen getroffen:

e Herstellungund Kostentragung eines Parkhauses mit mindestens 300 Kfz Stellplatzen
auf dem Grundstick der Stadtwerke Tiibingen GmbH

o  VerpflichtungzurBereitstellung von Kfz-Stellplatzen fiir Carsharing im Erdgeschoss

e Verpflichtung zur vorrangigen Vermietung der Stellpldtze an Bewohnende aus dem
neuen Plangebiet, ,Altkunden”aus dem Franzosischen Viertel Parkhaus sowiean Mit-
arbeitende derStadtwerke Tiibingen GmbH

o  VerpflichtungzurHerstellung barrierefreier Stellplatze im kiinftigen Parkhaus flir einen
Teil der Bauvorhabenim Plangebiet
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e Verpflichtung zur Ubernahme von Stellplatzbaulasten zu Gunsten der Bauvorhaben im
Plangebietund deren Eintragungin das Baulastenverzeichnis

e  Firdie Baulastiibernahme erhalten die Stadtwerke Tlibingen GmbH eine angemessene
Entschadigungszahlungje Baulast

VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltung empfiehlt den Aufstellungs- und Offenlagebeschluss wie oben beschrieben
zu fassen.

Loésungsvarianten

Die Verwaltungsieht grundsatzlich keine Alternative zur Aufstellung eines Bebauungsplans,
da nurso eine geordnete stadtebauliche Entwicklung moéglichistunddringend bendétigte
neue Wohnflachen geschaffen werden kénnen. Zu den Inhalten eines Bebauungsplans be-
stehen zahlreichefachliche Lésungsvarianten.

Klimarelevanz

Ein weiteres Ziel des Stadtebausist es, die Auswirkungen der BaulanderschlieBung auf Na-
tur und Menschinallen Belangen so vertraglich als moglich zu gestalten. Durch die Entwick-
lungvonim Innenbereich liegenden Brachflachen wird eine AufRenentwicklung vermieden.

Mit der vorhandenen Versiegelung und Bebauung besteht bereits eine hohe Beeintrachti-
gung (Warmeinseleffekte, Storung des Luftaustausches) fiirdas Klima. Einzig die wenigen
Geholze sind als positive Elemente fir das Schutzgut Klima zu betrachten.

Fir das Kleinklima sind die geplanten Griinstrukturen im Plangebiet ein wichtiges Ele ment.
Die Festlegungen zu den Pflanzgeboten wirken sich positivaus und verbesserndie klimati-
schen Einfllsse auf die Umgebung.

Die geplanten Gebdude werden an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Tiibingen ange-
schlossen. Geeignete Dachflachen sind u.a. in Anwendung der Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung (PVPf-VO) mit PV-Anlagen auszustatten.
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