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Beschlussantrag:

Zur Vorberatung im Ausschuss fir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung und zur Behandlung und
Beschlussfassung im Gemeinderat:

1. Der aus dem Gesamtbebauungsplan ,,Im Brihl — Mihlbachacker” entwickelte Geltungsbereich
des Teilbebauungsplans ,,Im Brihl | — Miihlbachacker” gemafl Anlage 01, wird beschlossen.
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Den unter Punkt 4 genannten Eckpunkten des stadtebaulichen Vertrags wird zugestimmt. Der
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages mit den unter Punkt 4 genannten Eckpunkten ist fiir
den Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen Voraussetzung fiir den Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes.

Zur Behandlung und Beschlussfassung im Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung.
Dieser Beschluss wird unter Vorbehalt der Zustimmung des Gemeinderats zu Ziffer 1 und 2 gefasst.

Dem Vorschlag der Verwaltung entsprechend der Anlage 05 zum Umgang mit den
Stellungnahmen, die im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB) zum Entwurf des
Gesamtbebauungsplans ,,Im Briihl - Miihlbachacker” eingegangen sind und sich auf den
Teilbebauungsplan ,,Im Brihl | — Miihlbachacker” beziehen, wird zugestimmt.

Der Entwurf des Teilbebauungsplanes ,Im Briihl | - Mihlbachacker” und der Entwurf der
ortlichen Bauvorschriften werden mit Begriindung, jeweils in der Fassung vom 24.07.2026 und
dem Umweltbericht, in der Fassung vom 16.03.2026, gebilligt und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB auf
die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die Dauer von 30 Tagen, im Internet
veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.



Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Im Rahmen der Gesamtentwicklung ,,Mihlbachacker" wird der Teilbebauungsplan ,,Im Brihl | -
Mihlbachacker" aufgestellt. Er dient der Umsetzung der Ergebnisse des stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs von 2022 und der Weiterentwicklung im Rahmenplan. Das Plangebiet liegt stidlich
des Landratsamts Tiibingen, westlich des Miihlbachs, 6stlich der Bahnlinie Tiibingen—Sigmaringen,
sowie nordlich der studentischen Wohnungen an der Konrad-Adenauer-StraRe (Anlage 01).

Die Flachen werden heute zum grofSten Teil von einer Erstaufnahmestelle des Landes (EA) und einer
Unterbringung fiir Fliichtlinge durch den Landkreis Tibingen genutzt. Das Land Baden-Wirttemberg
plant eine Erweiterung der Erstaufnahmeeinrichtung (EA) auf voriibergehend bis zu 750 Platzen,
mochte jedoch Gebaude errichten, die im Anschluss fir Biiro- und Wohnnutzungen umgenutzt
werden kdnnen. Dabei soll die Umnutzung bedarfsabhangig auch abschnittsweise moglich sein.

Der Geltungsbereich des Teilbebauungsplans liegt im bisherigen Bereich des Bebauungsplans
»Mihlbachacker I-IV" von 1966, der als Behordenviertel ausgewiesen ist. Als langfristige Zielsetzung,
nach Aufgabe der Erstaufnahmeeinrichtung, wird flir die gesamte Flache ein Urbanes Gebiet nach

§ 6a BauNVO mit gemischter Nutzung (Wohnen, Gewerbe und Verwaltung) angestrebt und
festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche
Neuordnung und nachhaltige Entwicklung des Gebiets geschaffen. Ziel ist die Ermoglichung einer
urbanen Bebauung unter Beriicksichtigung sozialer Kriterien.

Um den aktuellen Erfordernissen des Landes Baden-Wiirttemberg zur Erweiterung der
Erstaufnahmeeinrichtung Rechnung zu tragen, wird das geplante Urbane Gebiet aufgeteilt und durch
zwei Sondergebiete ,Erstaufnahmestelle" temporar tGberlagert. Diese werden gemaR § 9 Abs. 2
BauGB als bedingte Festsetzungen ausgewiesen, die erst am Tag der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Universitatsstadt Tlibingen Gber die schriftliche Erklarung des Landes (iber die endgiltige
Aufgabe des Betriebs der Erstaufnahmeeinrichtung im jeweiligen Sondergebiet auBer Kraft tritt.

Die beiden Sondergebiete kdnnen dabei zu unterschiedlichen Zeitpunkten zum Urbanen Gebiet
umgenutzt werden. So wird eine gestaffelte Riickfihrung der Flachen in die dauerhafte, urbane
Nutzung ermoglicht. Die bauliche Planung erfolgt entsprechend flexibel, so dass die Gebdude nach
Wegfall der Sondergebietsfunktionen unmittelbar als Wohn- oder Gewerbeimmobilien im Rahmen
des Urbanen Gebiets nutzbar sind.

Um eine sinnvolle Weiterentwicklung des Gebiets zu ermdglichen, besteht ein
Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

2. Sachstand

2.1. Stadtebauliches Konzept

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Wilhelm-Keil-Stral3e, die als Privatstralle mit
offentlicher Nutzungsmaoglichkeit, einen neuen Wendehammer am siidlichen Rand des
Geltungsbereichs sowie 6stlich begleitend eine Baumreihe mit Stellplatzen erhalt. Die bestehende
Radverbindung in Richtung Derendingen bleibt bestehen. Dariiber hinaus soll mit Umsetzung der
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Planung ein fulllaufiger Anschluss an den 6ffentlichen Griinzug sowie in Nord-Sid-Richtung eine
Durchquerung des Griinzugs mittels Gehrechten sichergestellt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht zur Bahnlinie hin eine kompakte und tiberwiegend geschlossene
Bebauung mit bis zu sechs Geschossen vor, die sich in Richtung Griinzug auf vier Geschosse
zurickstaffelt.

Dabei soll der pragende Griinzug im Mihlbachéacker in seiner Bedeutung als 6ffentliche Griinflache
gestarkt und gesichert werden, wird jedoch wahrend der temporaren Erstaufnahmeeinrichtung in
seiner Nutzung durch die Offentlichkeit eingeschrankt.

Ubergeordnetes Ziel ist es, trotz einer dichten Bebauung, groRziigige Freirdume (6ffentliche
Grinflache) fir die kiinftigen Bewohner und Nutzer zu schaffen und gleichzeitig die Durchgangigkeit
des Gebiets fir die Bevolkerung von Derendingen zu ermdoglichen. Das Konzept verfolgt zudem die
Absicht, eine erlebbare Mischung aus 6ffentlichen Nutzungen sowie zukiinftigen Arbeits- und
Wohnfunktionen im Gebiet zu realisieren.

2.2. Bisheriges Verfahren

Der Gemeinderat der Universitdtsstadt Tibingen hat am 27. Méarz 2025 beschlossen, den
Gesamtbebauungsplan ,,Im Brihl - Mihlbachacker” mit 6rtlichen Bauvorschriften nach

§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) und § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen und ein friihzeitiges
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss und die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurden am 19. April
2025 im Schwibischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fiir
den Gesamtbebauungsplan ,Im Brihl — Miihlbachacker” fand in Form einer Veroffentlichung im
Internet und eine zusatzliche 6ffentliche Auslegung in der Zeit von 5. Mai 2025 bis einschlieRRlich 23.
Mai 2025 statt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
5. Mai 2025 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 23. Mai 2025 aufgefordert.

Fiir den Bereich der heutigen Erstaufnahmestelle, slidlich des Landratsamtes, westlich des
Mihlbaches, 6stlich der Bahnlinie wird der Teilbebauungsplan ,,Im Brihl | — Mihlbachacker”
aufgestellt. Hierflir werden mit dieser Vorlage der Geltungsbereich ,,Im Briihl | — Miihlbachacker”
(Anlage 01) und die Veroéffentlichung im Internet und die zusatzliche 6ffentliche Auslegung nach §3
Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach §4
Abs. 2 BauGB als Beschluss gefasst.

Im frihzeitigen Beteiligungsverfahren fiir den Gesamtbebauungsplan ,Im Brihl — Miihlbachacker”
gingen aus der Offentlichkeit neun Stellungnahmen und von den Beh&rden und sonstigen Trigern
offentlicher Belange 20 Stellungnahmen ein. Alle eingegangenen Stellungnahmen sowie deren
Beriicksichtigung, die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Im Bruhl | -Muhlbachacker”
betreffen, sind der Anlage 05 dieser Vorlage zu entnehmen.

Im Wesentlichen wurden Stellungnahmen zu folgenden Themenkomplexen vorgebracht. Die
ausfuhrlichen Abwéagungsvorschlage finden sich in Anlage 05:

Sicherung von Leitungstrassen fiir die Telekom und fiir die Deutsche Bahn:
Die Leitungstrassen werden durch entsprechende Leitungsrechte innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans , Im Briihl | — Mlhlbachécker” gesichert. Die Deutsche Bahn wird des neue
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Instandhaltungszentrum (IHZ) in der Wilhelm-Keil-StralRe an das Fernwarme- und Wassernetz
anschlielRen.

Belange des Artenschutzes:

In der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (SaP) wurden Fledermausarten untersucht.

Der baumbestandene Bereich am Muhlbach wird von einigen, nicht jedoch von besonders
artenschutzrelevanten Arten zur Nahrungssuche genutzt. Es wurden zusatzliche Nisthilfen fiir
Mauersegler zur Férderung der Population festgesetzt. Artenschutzrechtlich relevante Badume mit
Baumhohlen wurden keine nachgewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnten bei den Begehungen keine Amphibien und
Zauneidechsen festgestellt werden. Die Gewdsserfauna des Miihlbachs wird entsprechend den
rechtlichen Voraussetzungen mit einem Gewasserrandstreifen geschitzt.

Durchfiihrung einer Umweltprifung:

Fiir den Geltungsbereich wurde eine spezielle Artenschutzpriifung durchgefiihrt und anschlielend
ein Umweltbericht zum Bebauungsplan erstellt. Die Ergebnisse sind in das Verfahren eingeflossen
und liegen als Anlage Fachbeitrag Artenschutz 06 und Umweltbericht 07 der Vorlage bei.

Umgang mit Hochwasser, Uberschwemmung und Niederschlagswasser:

Die Hochwasser- und Uberschwemmungsgefahrdung wurde im Verfahren durch Priifung der LUBW-
Hochwasserkarten sowie durch ein Gutachten fiir den Teilbebauungsplan untersucht. Durch
Regenrickhaltevolumen, Versickerungsanlagen und Griindacher wird sichergestellt, dass die
Gesamtversickerungsrate nicht sinkt und das Entwasserungsnetz den
Hochwasserschutzanforderungen entspricht. Auf Grund des bekannten Uberschwemmungsgebiets
HQ extrem wurde die ErdgeschossfuRbodenhdhe fiir Gebaude im Bebauungsplan festgesetzt und die
Thematik in den Hinweisen berlicksichtigt.

Kampfmittelbeseitigung:

Ein 2015 erstelltes Kampfmittelgutachten flir das heutige Plangebiet ergab keine Munitionsfunde,
lediglich zwei Bombentrichter. Der Trichter T2 im Bereich der Wendeplatte wurde gerdumt, ein
zweiter vermuteter Trichter im StraBenbereich wurde damals nicht weiter untersucht. Im Falle der
Freilegung bei einer Uberbauung ist das Umfeld des Trichters vom Vorhabentriger neu zu
untersuchen und ggf. zu raumen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan:

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der derzeit wirksame Flachennutzungsplan mit der
153. Anderung ,,Im Briihl — Miihlbachicker” gedndert und damit den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplanes angepasst.

Zunahme des Verkehrs auf der Derendinger StraRe und damit Zunahme des Verkehrslarms:

Die Verkehrsanalyse prognostiziert aufgrund der zunehmenden Nutzung der Flachen eine
bewadltigbare Zunahme des taglichen Verkehrsaufkommens, die innerhalb der Kapazitatsgrenzen der
ortlichen Strallen liegt.

Steigender Parkdruck:

Fiir das gesamte Gebiet Mihlbachacker gibt es ein Parkierungskonzept, das im Endausbau durch
einen Mobilitatshub im nérdlichen Teil des Gebiets Mihlbachacker verwirklicht wird, in dem der
GroRteil der erforderlichen Stellplatze flr das ganze Gebiet nachgewiesen wird.

Uberlastung der sozialen und technischen Infrastruktur:
Die Analyse zeigt, dass die vorhandenen Kapazitaten unter ihren maximalen Belastungsgrenzen
liegen. Im Rahmen der Gesamtentwicklung ist eine Kindertageseinrichtung vorgesehen.
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Der durch Neubauten entstehende zusatzliche Bedarf ist iberschaubar und lasst sich durch kleine
Anpassungen wie z.B. den Ausbau von Buslinien oder leichte Erweiterungen des Abwassernetzes

decken, ohne groRere Investitionen zu erfordern. Eine Starkregenuntersuchung liegt vor, und die

Millentsorgung ist gesichert.

Verlust von Griinflachen, Bodenqualitat und 6kologischen Pufferzonen:

Der Geltungsbereich ist bereits heute erheblich versiegelt. Der Bebauungsplan mildert dies durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) und grofReren Grinflachen ab, erganzt um Grindacher und
permeable Pflasterungen, die Oberflaichentemperaturen um bis zu 2 °C senken kénnen.
Fassadenbegriinung und Baumreihen unterstiitzen die Kohlenstoffbindung. Dezentrale
Regenwasserbewirtschaftung durch Versickerungsanlagen und Mulden reduziert zudem das
Hochwasserrisiko. Ein Kaltluftgutachten bewertet die Auswirkungen als gering. Insgesamt werden die
Eingriffe durch die Bebauung in die 6kologischen und klimatischen Funktionen durch die geplanten
Malnahmen wirksam ausgeglichen.

2.3. Weiteres Verfahren

Nach der Billigung des Planentwurfs und des Entwurfs der 6rtlichen Bauvorschriften wird das
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB fiir die Offentlichkeit sowie die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Es besteht die Méglichkeit,
Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplanes und zum Entwurf der ortlichen Bauvorschriften
abzugeben. AnschlieBend wird auf der Grundlage einer planerischen Abwagung tGber das weitere
Vorgehen und ggf. den Erlass des Bebauungsplanes als Satzung entschieden.

3. Planungsrechtlicher Stand

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Im Brihl | - Mihlbachacker” existiert der folgende
Bebauungsplan: ,Mihlbachacker Teil | — IV“, in Kraft getreten am 19.11.1966.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes , Im Briihl | - Mihlbachacker” wird der oben genannte
Bebauungsplan fiir die Gberdeckenden Bereiche lberlagert und ist rechtlich nicht mehr anzuwenden.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird im derzeit wirksamen
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Tiibingen — Reutlingen, Stand: 147. FNP-
Anderung (wirksam seit 15.12.2023) als Sonderbauflidche Behdrden dargestellt. Derzeit |duft ein
Anderungsverfahren (153. FNP-Anderung), das sowohl die Darstellung im derzeit noch wirksamen
Flachennutzungsplan als auch in der Neuaufstellung hin zu einer gemischten Bauflache andert.

4, Eckpunkte Stadtebaulicher Vertrag mit ErschlieBungsvertrag

Zur Sicherung der Gibergeordneten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Ziele sowie der
ErschlieBung, wird zwischen der Universitatsstadt Tibingen und dem Land Baden-Wirttemberg als
Vorhabentréger ein Stadtebaulicher Vertrag mit ErschlieBungsteil nach § 11 BauGB geschlossen. Die
MaBnahmen werden durch das Land groRtenteils auf landeseigenen Flachen umgesetzt und in das
Bauleitplanverfahren integriert. Unter anderem werden Regelungen zu folgenden Themen getroffen:

Teil I: Stadtebauliche Regelungen
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Fassadengestaltung: Vereinbarung zur Abstimmung der Gebdaudekonzeption und Fassaden- und
Farbgestaltung mit der Stadt,

Energiestandard: Herstellung der Gebaude als , KfW-Effizienzhaus 407,

Photovoltaikpflicht: Regelung zur Umsetzung der Photovoltaikpflicht nach Photovoltaik-Pflicht-
Verordnung ohne Inanspruchnahme von Reduzierungsmaoglichkeiten,

Regelungen zu Vermeidungs-, Ausgleichs- und ArtenschutzmalRnahmen entsprechend den
Ausfihrungen des Umweltberichts.

Teil Il: ErschlieRung

Ausbau Wilhelm-Keil-StralRe: Planung, Herstellung und Kostentragung der im Bebauungsplan
dargestellten privaten Verkehrsflache, der FuBwege, der Stellplatze sowie der Biume durch das
Land,

Ausbauzustand: Orientierung an den vorhanden Gestaltungsmerkmalen; Zustimmung der Stadt
zur Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung sowie der Materialwahl und Ausstattung,
Abwasserkanal: Planung, Herstellung und Kostentragung des Kanals zur Abwasser- und
Regenwasserbeseitigung fiir die Verlangerung der Wilhelm-Keil-StralRe durch das Land;
Zustimmung der Stadt zur Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung.

Teil lll: Griinanlagen

Planung, Herstellung, Kostentragung der &ffentlichen Griinfliche 3 (OG 3),
Rickbauverpflichtung: Freimachung der 6ffentlichen Griinflache 3 durch Riickbau der heute
bestehenden betriebsnotwendigen Zaun- und Nebenanlagen,

Regelungen zur Gestaltung der &ffentlichen Griinfliche 3 (OG 3) nach Zustimmung der Stadt zur
Entwurfs- und Ausfiihrungsplanung sowie der Materialwahl und Ausstattung,
Rickbauverpflichtung: Mit Inkrafttreten der Folgenutzung als Urbanes Gebiet, sind die baulichen
Anlagen insbesondere Zaunanlagen auf den Privaten Griinflachen (PG 1 und PG 2)
zuriickzubauen und als 6ffentliche Griinflichen (OG 1 und OG 2) herzustellen,

Unterhaltung der 6ffentlichen Griinflichen 1, 2 und 3 (OG 1, OG 2, OG 3) wihrend der Nutzung
als Erstaufnahmeeinrichtung durch das Land. Mit Inkrafttreten der Folgenutzung als Urbanes
Gebiet, treffen Stadt und Land eine Vereinbarung zur Verkehrssicherung und Unterhaltung der
oben genannten Flachen.

Teil IV: Flaichenibertragungen und Dienstbarkeiten

GrundstiicksverdauBerung: Verkauf der im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden
privaten StraBenverkehrsflache an das Land,

Riickkaufsrecht: Berechtigung der Stadt zum Riickkauf der privaten Strallenverkehrsflache bei
stadtebaulicher Erforderlichkeit,

Dienstbarkeiten: Verpflichtung zur Eintragung von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zu Gunsten
der Offentlichkeit ins Grundbuch durch das Land (vgl. zeichnerischer Teil des Bebauungsplans),
Ubertragung Abwasserkanal: Unentgeltliche Ubertragung des vom Land hergestellten Abwasser-
und Regenwasserkanals an die Stadt mit Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten der
Stadt.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu folgen und den
Bebauungsplan ,,Im Brihl | - Miihlbachacker” und die 6rtlichen Bauvorschriften auszulegen.



6. Lésungsvarianten

Zu den getroffenen Festsetzungen gibt es zahlreiche Alternativen. Auf Grund der temporaren
Nutzungsiberlagerung (zunachst Erstaufnahmeeinrichtung, spater Wohn- und Bironutzung) und der
damit einhergehenden hohen Komplexitat und gegenseitigen Abhangigkeit der
bauplanungsrechtlichen, vertraglichen und baulichen Belange, fiihrt eine Anderung zu einem
erheblichen Zeitverzug, so dass die Ziele des Landes, mit dem Bau im Jahr 2027 zu beginnen, nicht
realisierbar sind.

7. Klimarelevanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Im Brihl | — Mihlbachacker" ist derzeit weitgehend durch
die Erstaufnahmeeinrichtung in Containerbauweise gepragt. Umgebende Bebauung besteht bereits
im Norden und Osten (Behérden) sowie im Siiden (studentisches Wohnen).

Der Stadtebau sieht ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen verdichtetem, langfristigem
Wohnungsbau und 6ffentlichen Griinflachen vor. Ein klimaangepasster Stadtebau mit innovativem
Wasser-Management, einem hohen Anteil an BegriinungsmafRnahmen, mittelfristig klimaneutraler
Fernwarmeversorgung und einem integrierten Mobilitdtskonzept fir das Gebiet Miihlbachacker soll
die negativen Klimaauswirkungen minimieren.

GemaR der Landes-PV-Pflicht sind Photovoltaikanlagen auf allen Wohn- und Nichtwohngeb&duden zu
installieren. Zusatzlich bestehen Verpflichtungen zur extensiven Dachbegriinung samtlicher Gebdude
und Nebenanlagen, um das Mikroklima auf kleinem Raum zu verbessern.

8. Finanzielle Auswirkungen

Das Land Baden-Wirttemberg verpflichtet sich mittels Planungskostenvertrag die Kosten fiir die
Erstellung des Bebauungsplanes einschlielich der extern vergebenen Gutachten sowie die
Verwaltungsinternen Kosten zu tragen.
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