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Sitzung Technischer Ausschuss - offentlich - 16.02.2016

Beratungspunkt | Konversion - Anpassungen des Rahmenplans

Anlagen 2

Finanzposition

Vorlage Nr. Sitzung Datum
4-003/14 GR-O 21.01.2014
4-056/14 KO-O 08.05.2014
1. Zukunftswerkstatt — O 12.07.2014
vorangegangene 4-145/14 Konversionsausschuss — O 20.01.2015
Beratungen 4-007/15 GR-O 24.02.2015
2. Zukunftswerkstatt — O 09.05.2015
4-057/15 GR-O 16.06.2015
4-096/15 GR-O 13.10.2015

Erlauterungen:

Mit der Bestatigung des Siegerentwurfs in der Preisgerichtssitzung am 14. Septem-
ber 2015 wurde der Grundstein fur die kommenden Planungsarbeiten im Konversi-
onsareal gelegt. In den nun folgenden Arbeitsschritten geht es darum, den Rahmen-
plan weiter auszudifferenzieren und Schwachen, die etwa schon in der Preisge-
richtsbeurteilung benannt wurden, zu identifizieren und weiterzuentwickeln. Nach
einer intensiven Uberpriifung des Entwurfs wurde der Rahmenplan in insgesamt finf
Punkten Uberarbeitet (Anlage 1).

Anpassung 1:

Der urspringliche Rahmenplanentwurf sah — entgegen den Regularien der Auslo-
bung — eine Uberplanung von Grundstiicken und Bestandsgebauden im Norden vor,
welche nicht Teil des Konversionsareals sind. Das Einbeziehen von Bestandssituati-
onen aulRerhalb eines Plangebietes ist eine oft zu beobachtende Praxis stadtebauli-
cher Entwurfsarbeiten, ist damit doch der Gedanke verbunden, neuen Stadtebau in
den Bestand zu integrieren und ehemalige Grenzen aufzubrechen. Da jedoch eine
Realisierung derzeit nicht absehbar ist, wurde der nordliche Bereich an den Bestand
angepasst.

Neben der Reduzierung des Geltungsbereichs des Rahmenplans auf den des Kon-
versionsareals, muss zudem ein weiteres Bestandsgebaude stehen bleiben. Die
Wohnungen in diesem Gebaude sind teilweise an Bundeswehrangehoérige sowie
auch an Privatpersonen vermietet, weshalb ein Abriss nicht in Frage kommt.

Anpassung 2:

Die Gebaudegrundflache der Kindertagesstatte wurde aufgrund eines angepassten
Bedarfsnachweises vergroRert. Die endgulltigen Ausmale der Kindertagesstatte
werden erst mit Detailplanungen, etwa im Zuge eines architektonischen Wettbewerbs
konkretisiert.
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Anpassungen 3+4:

Im Vorgriff auf die Mehrfachbeauftragung der Rahmenplanung wurde im Januar 2015
eine Wohnungsmarktanalyse erstellt. Die ausgesprochen optimistische Schatzung
dieser Analyse beziffert das Wohnbauflachenpotenzial in den kommenden zehn Jah-
ren auf rund 350 Wohneinheiten (WE). Der Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung
ubersteigt diese Prognose mit 402 WE nochmals, wahrend beispielsweise die ande-
ren Entwurfsteilnehmer einen deutlich niedrigeren Ansatz (213, 228 und 342 WE) als
Planungsgrundlage wahlten. Mit den Anpassungen 1, 3 und 4 konnten die WE auf
insgesamt 340 reduziert und das betreffende Wohnquartier aufgelockert und mit der
Offnung zum Birgerpark hin zusatzlich qualitativ aufgewertet werden.

Anpassung 5

Die letzte Anpassung betrifft den geplanten Nahversorger. Der Bereich wurde opti-
miert. Der Nahversorger, der vormals etwas ungltcklich mittig im Baublock platziert
war, ruckt nun an den nérdlichen Hang, wodurch einerseits ein bisher funktionsloser
und schlecht einsehbarer Fullweg wegfallt, wahrend auf der sudlichen Seit ein klar
gefasster Platz entsteht, der teilweise als Parkplatz genutzt wird. Nun kénnen sich
erstmals Blickbeziehungen zwischen dem neu geschaffenen Hofbereich und den
sich weitenden Parkflachen entwickeln. Der hier bereits im urspringlichen Rahmen-
plan vorgesehene offentliche Platz ist im Zusammenspiel mit der 6ffentlichen Grin-
flache — auf der beispielsweise die AulRenanlagen einer im Nahversorger unterge-
brachten Gastronomie verwirklicht werden kdnnen — nun auch in der Lage diese Auf-
gabe zu erfullen.

Weitere Planungsschritte

In den nun folgenden Planungsschritten gilt es, die Inhalte des Rahmenplans pla-
nungsrechtlich umzusetzen. Hierzu ist zum einen der Abschluss des derzeit laufen-
den Flachennutzungsplananderungsverfahrens notwendig. Parallel dazu wirden nun
nach und nach einzelne Bebauungsplane entsprechend den geplanten Bauabschnit-
ten (Anlage 2) bearbeitet und umgesetzt. Die Entwicklung des Areals von Nord nach
SiUd hat dabei mehrere Grinde. Zum einen wird in erster Linie Wohnraum in unter-
schiedlichen Formen bendtigt, der wiederum an bestehende Wohnstrukturen im Nor-
den angegliedert werden muss. Der stdliche Teil hingegen ist aufgrund der enorm
hohen Anzahl an gewerblicher Bruttogeschossflache stark investorenabhangig. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung des Areals durch das Land und der noch unklaren
Laufzeit der Asylbewerberunterkunft, mussen jedoch die weiteren Vertragsverhand-
lungen abgewartet werden, bevor hier mit der Bebauungsplanung begonnen wird.

Beschlussvorschlag: Die Anpassungen des Rahmenplan werden zur
Kenntnis genommen.

Beratung:
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