Stadt Reutlingen 05.11.2019
61 Amt fur Stadtentwicklung und 19/020/03

Vermessung

Gz.: 61-Fr

Beratungsfolge Datum Behandlungszweck/-art Ergebnis
BVUA 21.11.2019 |Vorberatung nichtoffentlich

GR 26.11.2019 |Entscheidung offentlich

Beschlussvorlage

Vorhabenbezogener Bebauungsplan '1. Anderung Bruderhausgelande (Hotel)', Gemarkung/Flur
Reutlingen

- Auslegungsbeschluss und Offentlichkeitsbeteiligung

Bezugsdrucksache
19/005/062.1, 19/005/062, 19/020/02, 19/020/01, 19/005/008, 19/005/005, 18/020/03, 18/020/02,
18/005/83, 09/020/06

Beschlussvorschlag

1. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan '1. Anderung Bruderhausgelande
(Hotel)', Gemarkung/Flur Reutlingen wird einschlief3lich der Begriindung entsprechend
den Unterlagen des Amtes flr Stadtentwicklung und Vermessung vom 11.10.2019 und
den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen vom 11.10.2019 zur 6ffentlichen Auslegung
gemaln § 3 (2) BauGB beschlossen.

2. Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB wird durchgefiihrt. Eine Informa-
tionsveranstaltung wird durchgefihrt.

Finanzielle Auswirkungen

HHJ Kontierung Betrag in € uber-/ Auswirkung Erlauterung
aufBerplanm.

Deckungsvorschlag

HHJ Kontierung Betrag in € Auswirkung Erlauterung

Kurzfassung

Der Gemeinderat hat im Mai 2018 fur das geplante Hotel im Birgerpark ein Bebauungsplan-
verfahren eingeleitet. Die vom Biro Max Dudler im Zuge des Bietverfahrens entwickelte Bau-
koérperkomposition aus einem Winkelbau, einem 50 m —Turm und einem ruhigen Innenhof wurde
aus den vorliegenden Varianten weiterentwickelt. Notwendige Fachgutachten wurden erstellt und
in die Planungen eingearbeitet.

Mit dem Auslegungsbeschluss wird nun ein weiterer wichtiger Verfahrensschritt erreicht. Die Be-
hérden und die Offentlichkeit erhalten so die Gelegenheit, sich mit den Fachgutachten und dem
beabsichtigten Planungsrecht auseinanderzusetzen und Stellungnahmen abzugeben. Als Auftakt
der Offentlichkeitsbeteiligung ist am 27.11.2019 ein Informationsabend geplant.




Begrindung

1. Sachverhalt

Am 17.05.2018 hat der Gemeinderat die Aufstellung und die friihzeitige Beteiligung fir das
Bebauungsplanverfahren '1. Anderung Bruderhausgeléande (Hotel)', Gemarkung/Flur Reut-
lingen beschlossen und dem Abschluss eines Erbpachtvertrags zugestimmt (GR-

Drs. 18/020/02 und 18/020/03). Am 25.10.2018 wurde der Erbpachtvertrag zwischen Stadt
und Investor abgeschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden wurde vom 26.06. — 27.07.2018
durchgefuihrt. Von Seiten der Offentlichkeit ist nur eine Stellungnahme eingegangen. Die
eingegangenen Stellungnahmen und ihre Behandlung sind in Anlage 4 aufgefihrt.

Parallel wurden die schon vorliegenden Gutachten (Baugrund, Altlasten, Artenschutz und
UVP-Vorpriifung) erganzt um Untersuchungen zu den Themen Schallschutz, Stadtklima,

Besonnung und Hochwasservorsorge. Die Empfehlungen der Gutachter sind in den Plan-
entwurf und die Begriindung eingearbeitet.

Im Ergebnis des Schallgutachtens werden im Plangebiet flichendeckend Larmpegelbereiche
ausgewiesen, in denen passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt sind.

Mit Hilfe von Windfelduntersuchungen und einer Besonnungs- und Verschattungsstudie wur-
den die stadtklimatischen Auswirkungen der geplanten Neubebauung untersucht. Im Ergeb-
nis sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Gemal den Hochwassergefahrenkarten der Landesanstalt fir Umwelt Baden-W(rttemberg
(LUBW) liegt das geplante Hotel - ebenso wie die Stadthalle und Teile des Blrgerparks - in
einem Bereich, der als ,Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten - HQexem"
gekennzeichnet ist. Solche Risikogebiete flr extrem seltene Hochwasserereignisse werden
von der LUBW erfasst und Kartiert. Seit der Anderung des Wasserhaushaltsgesetzes 2017
besitzen diese Karten rechtliche Relevanz, sind in Bebauungsplanen nachrichtlich darzustel-
len und in die Abwagung einzustellen. Verschiedene Festsetzungen zum Schutz der Neube-
bauung und zur Vermeidung von Auswirkungen auf Nachbargebaude werden deshalb im
Bebauungsplanentwurf getroffen.

Das bestehende Parkplatzprovisorium auf dem Baugrundstiick wird mit der geplanten Neu-
bebauung entfallen. Kurzparker konnen auf den OPNV oder die umgebenden Parkhauser
ausweichen. Eine Neuordnung des Anwohnerparkens Altstadt ist in Vorbereitung, Betroffene
werden rechtzeitig informiert.

Im Ergebnis liegt nun ein Bebauungsplanentwurf vor. Zu den detaillierten Inhalten der Pla-
nung wird auf den Bebauungsplanentwurf mit Textteil (Anlage 1), die Begriindung mit Um-
weltbeitrag (Anlage 2) und auf die Vorhaben- und ErschlieBungsplane (Anlage 3) verwiesen.

2. Planungskonzeption
Zur Suche eines Investors fur ein Hotel neben der Stadthalle wurde gemaf Beschluss des

Gemeinderates ein europaweites Bietverfahren durchgefiihrt. Der vorliegende Hotelentwurf
wurde von der Wertungskommission zur Umsetzung empfohlen (siehe GR-Drs. 18/020/02).



Ziel der Planung ist die Arrondierung des Burgerparks durch den Neubau eines Hotels mit
Boardinghouse, zur Abrundung der stadtraumlichen Situation im Ensemble mit Stadthalle
und Krankenhé&usle.

Anstelle des im Bebauungsplan von 2009 fir das Hotel vorgesehenen Baukdrpers ist nun
eine quadratische Baukdrperkomposition geplant, mit einem 5-geschossigen Winkelbau zu
den umgebenden Stral3en und einem 15-geschossigen Turm an der norddstlichen Ecke.
Verbunden werden diese Baukdrper mit 3-geschossigen Arkaden, so dass ein vor Verkehrs-
larm geschiitzter und begrinter Innenhof mit einem eingeschossigen Gastronomiebereich
entsteht. Zum Park hin ist der Innenhof Uber die Arkaden durchlassig.

Der geplante Turm bildet zusammen mit der Stadthalle ein markantes und spannungsreiches
Ensemble. Die entstehenden raumlichen Qualitdten gehen deutlich Gber den urspringlichen

Hotelentwurf im Ideenwettbewerb 2007 hinaus und sollen mit dem vorliegenden, vorhabens-
bezogenen Bebauungsplanverfahren nun umgesetzt werden.

Die Gebaudegrundflache des Hotelbaukdrpers liegt zwischen den beiden zum Aufstellungs-
beschluss gezeigten Varianten A und B und betragt ca. 53,5 x 53,5 m. Der Abstand zur
Stadthalle betragt ca. 25 m. Die Turmhohe ist mit ca. 50 m gegeniiber dem Aufstellungsbe-
schluss unverandert. Die geplante Hohe der Winkelbaukérper hat sich aus konstruktiven
Griunden geringfligig erhdht und liegt nun bei ca. 19,6 m. Die Hohe der Verbindungsarkaden
nimmt mit ca. 12,5 m den Bezug zur Terrassenebene der Stadthalle auf.

Im Turm werden ca. 160 Hotelzimmer der 4-Sterne-Kategorie untergebracht, mit attraktiven
Ausblicken Uber die Reutlinger Altstadt, zur Achalm und zur Schwabischen Alb. Auf dem
Dach des Turms ist ein Schwimmbad geplant. Im L-férmigen Bauteil sind ca. 48 Zimmer
bzw. Serviceappartements untergebracht, welche sich zum Innenhof hin orientieren und als
Boardinghouse betrieben werden sollen. Verschiedene Konferenzrdume, Raume fur Fitness,
ein Gastronomiebereich im EG und eine 6ffentliche Toilette runden das Angebot ab.

Bei der Weiterentwicklung der Planung wurden insbesondere nochmal die verkehrliche Er-
schlieBung und die Anlieferung des Hotels modifiziert. Geplant ist eine eingeschossige Tief-
garage mit Anbindung an die Stadthallengarage. Die Tiefgaragenzufahrt des Hotels wurde
an die nordwestliche Geb&audeecke verlegt, um Individualverkehr im Birgerpark zu minimie-
ren. Ein- und Ausfahrt ist Gber die Stadthallengarage maglich.

Durch Verschiebung des Hotels in Richtung Stidwesten wird zum Park hin mehr Raum ge-
schaffen, der genutzt werden kann um die wichtige Ost-West-Achse fir Ful3géanger und Rad-
fahrer zwischen den Baumen des Birgerparks von motorisiertem Verkehr zu entlasten.

Die Errichtung eines Hotels als Ubernachtungs- und Gastronomieangebot neben der Stadt-
halle ist ein weiterer wichtiger Baustein zur Entwicklung des ehemaligen Bruderhausgelan-
des. Der vorliegende Hotelentwurf greift die Idee des Burgerparks aus dem Ideenwettbewerb
2007 mit den in den Baumhain gestellten Solitargebauden auf und entwickelt diese weiter.

3. Verfahren

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Umsetzung des Entwurfs zu schaffen, ist
eine Anderung des bestehenden Planungsrechtes (Bebauungsplan ,Bruderhausgelande®
aus dem Jahr 2009) notwendig. Insbesondere Lage und Gré3e des Baufensters, sowie Art
und Malf3 der baulichen Nutzung sind dem vorliegenden Gebaudeentwurf anzupassen.

Da der Bebauungsplanentwurf speziell auf die vorgesehene Neubebauung zugeschnitten ist,
empfiehlt es sich einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemalR § 12 BauGB aufzustel-
len. Die Vorhabens- und ErschlieBungsplane des Hotels vom Biiro Max Dudler, Berlin wer-
den damit Bestandteil der Satzung.



Das Bebauungsplanverfahren wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13 a
BauGB durchgefihrt. Die Kriterien fur die Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB sind erfllt. Auf die Umweltprifung und den Umweltbericht kann damit ver-
zichtet werden, ein Umweltbeitrag zur Begriindung wurde vom Buro Faktorgriin, Rottweil
erstellt. Eingriffe gelten gemal § 13a Abs. 2 Ziff. 4 als zuléassig und eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanz sowie AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist nun die Beteiligung der Offentlichkeit vorge-
sehen. Als Auftakt ist am Mittwoch den 27.11.2019 eine Informationsveranstaltung im kleinen
Saal der Stadthalle geplant. Daran schlief3t sich dann die Ubliche, einmonatige Offenlage des
Planentwurfs an. Parallel zur Offenlage sollen die Plane und das Modell des Hotels auch im
Erdgeschoss im Rathaus ausgestellt werden. Die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung
werden im weiteren Bebauungsplanverfahren behandelt.

Zur Ubertragung der Planungskosten, Vereinbarung von Fristen zur Durchfiihrung und ande-
rem mebhr ist bis zum Satzungsbeschluss ein Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabenstra-
ger abzuschlie3en. Die Ergebnisse der Offenlage sollen hierzu abgewartet werden.

Mit der Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens ist auch der Antrag der WIR-Fraktion
vom 13.02.2019 (GR-Drs. 19/005/08) entsprechend der GR-Drs. 19/020/02 erledigt.

Zur Fortfiihrung des Verfahrens ist der Auslegungsbeschluss zu fassen.

gez.

Dvorak

Anlagen

1. Bebauungsplan mit Textteil vom 11.10.2019

2. Begrindung mit Umweltbeitrag (Faktorgriin) vom 11.10.2019

3. Vorhaben- und ErschlieBungsplane Biro Dudler vom 11.10.2019

4. Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit
Namensliste zur Anlage 4, nichtoffentlich



