Universitdtsstadt Tiibingen Vorlage 204/2016
Fachabteilung Stadtplanung Datum 06.07.2016
Waulfrath, Uwe Telefon: 07071-204-2621
Gmehling, Sandra Telefon: 07071-204-2761
Gesch. Z.: 71/72/
Beschlussvorlage
zur Vorberatung im  Ortsbeirat Lustnau
zur Kenntnis im Jugendgemeinderat
zur Vorberatung im  Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
zur Behandlung im  Gemeinderat
Betreff: Bebauungsplan "Alte Weberei" und Sanierungsgebiet
"Lustnau Siid"; Zustimmung zum stadtebaulichen
Vertrag, Zustimmung zum Ablésevertrag
Ausgleichsbetrige
Bezug: 128/2010, 370/2010, 57/2011, 228/2011, 322/2011, 415/2012, 167/2014,
205/2016
Anlagen: 2 Anlage 1: Stadtebaulicher Vertrag

Anlage 1.1: Vorhabensplane mit Flachenermittlungen und Flachennutzung
Anlage 1.2: Freiflachengestaltungsplan
Anlage 2: Abldsevereinbarung Ausgleichsbetrag

Beschlussantrag:

1. Dem Abschluss des stddtebaulichen Vertrags gemaB Anlage 1 zwischen der Egeria GmbH und

der Stadt wird zugestimmt

2. Dem Abschluss des Abldsevertrags Ausgleichsbetrage nach § 154 Abs. 3 BauGB gemaB Anlage

2 zwischen der Egeria GmbH und der Stadt wird zugestimmt.

Finanzielle Auswirkungen Haushaltsstelle HER* 2016 Folgej.:
Sonderhaushalt Lustnau-Siid: 219.909 €

Ausgleichsbetrage 7.6158.3510.000-0100 115.329 € 115.329 €
Saldo 115.329 € 115.329 €

*HER= Haushaltseinnahmerest




Ziel:

Mit dem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Egeria GmbH und der Stadt soll sichergestellt werden,
dass das zwischen Stadt und Egeria erarbeitete stédtebauliche Konzept mit Freiflachengestaltung und
gestalterischer Qualitat umgesetzt und ein bestimmter Anteil an sozialem Wohnraum realisiert wird.

Mit der Vereinbarung zur Ablése der Ausgleichsbetrage soll die Egeria GmbH die im Rahmen der Sa-
nierung auf ihrem Grundstlick anfallende Bodenwerterhéhung vor Abschluss der Sanierung ablésen.
Damit hat der Eigentimer eine friihzeitige Planungssicherheit und die Stadt einen Beitrag zur Deckung
der Kosten der SanierungsmaBnahme Lustnau Siid.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Nachdem die Grundstiicke der WIT in der Alten Weberei bebaut sind, soll der 6stlich angren-
zende Teil mit dem Firmenareal Egeria nun auch entwickelt werden. In diesem Zusammen-
hang wurde fiir die Grundsttlicke zwischen der Stadt und der Egeria GmbH ein stédtebauli-
ches Konzept ausgearbeitet. Das Konzept sieht den Umbau des denkmalgeschiitzten Be-
standsgebaudes in Form einer Mischnutzung, den Abbruch des Hochregallagers und ergan-
zende Neubauten vor und nimmt die Bebauung entlang der KonzenbergstraBe in Kérnung
und Gebdudehdhen auf. Nordlich des Kulturdenkmals sind drei zusatzliche Gebdude vorge-
sehen. Entlang der Nurtinger StraBe sollen in Verldngerung der Bauflucht des Kulturdenk-
mals zwei neue Gebdude entstehen, die in ihrer Hohe ca. 1,00 m unter der H6he des Denk-
mals bleiben. Das Kulturdenkmal soll innen einen Hof erhalten, um den sich Maisonettwoh-
nungen gruppieren. Das Souterrain und der Turm sollen gewerblich genutzt werden. Das
Souterrain des Hochregallagers soll erhalten werden und als Tiefgarage genutzt werden. Mit
diesem Konzept entstehen im Kulturdenkmal ca. 1.000 m2 Gewerbeflache, die von Egeria fiir
Lager, einen Werksverkauf und fiir Verwaltung genutzt werden. AuBerdem entstehen im Kul-
turdenkmal 33 Wohnungen und in den erganzenden Neubauten weitere 46 Wohnungen. Die
Wohnungen in Ebene 1 und 2 der Neubauten entlang der Niirtinger StraBe (Gebaude E und
Gebdaude F) wird die Egeria GmbH flir sozialen Wohnraum zur Verfiigung stellen. Mit dem
Konzept sollen die Sanierungsziele des Sanierungsgebiets Lustnau Siid im 6stlichen Bereich
umgesetzt werden.

Mit der Umsetzung des beschriebenen stadtebaulichen Konzepts erfahren die Grundstiicke
der Egeria GmbH durch die Entwicklung der Grundstiicke von einem derzeitigen einge-
schrankten Gewerbegebiet in ein Mischgebiet mit Wohnen und Gewerbe einen Wertzuwachs.
Das Baugesetzbuch regelt in § 154, dass ,der Eigentiimer eines im formlich festgelegten Sa-
nierungsgebiet gelegenen Grundsticks (...) zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde
einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten (hat), der der durch die Sanierung bedingten
Erhéhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht".

2. Sachstand

Fir das Gebiet ,Alte Weberei* wurde auf der Grundlage des 1. Rangs einer vorangegange-
nen kooperativen Mehrfachbeauftragung der Bebauungsplan , Alte Weberei" ausgearbeitet
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und in der Folge weiterentwickelt. In der Sitzung des Gemeinderats am 24.10.2011 wurde
ein Teilbereich des Bebauungsplanes (westlicher Bereich, 6stliche Griinflache) als Satzung
beschlossen. Der Bereich der Egeria GmbH, das Grundstiick Nirtinger StraBe 85 und der Be-
reich des privaten Jugendclubs BauWa und Bocciabahn wurden aus dem Satzungsbeschluss
ausgeklammert, weil noch kein bauliches Konzept fiir eine geplante Mischnutzung in diesen
Bereich vorlag. AuBerdem konnte zum damaligen Zeitpunkt das Schallschutzproblem mit
dem siidlich an die Nirtinger StraBe angrenzenden Jugendclub BauWa nicht zufriedenstel-
lend geldst werden. Zwischenzeitlich wurde mit der Egeria GmbH ein bauliches Konzept ab-
gestimmt. (vgl. Ausfiihrungen unter 1. und Vorlage 167/2014). Auch das Schallschutzprob-
lem des Jugendclubs BauWa mit den angrenzenden Nutzungen wurde zwischenzeitlich ge-
[6st.

Das zwischen der Egeria GmbH und der Stadt erarbeitete stadtebauliche Konzept soll zur Er-
reichung der Sanierungsziele verbindlich in den Bebauungsplan ,Alte Weberei" einflieBen
und Gegenstand des erneuten Auslegungsbeschlusses werden. Da der Bebauungsplan auf
der Grundlage des vorliegenden Konzepts geandert werden soll (vgl. Vorlage 205/2016), soll
sich die Egeria GmbH als Eigentiimerin mittels stadtebaulichen Vertrag verpflichten, das
Konzept innerhalb bestimmter Fristen mit der vereinbarten stadtebaulichen und gestalteri-
schen Qualitat umzusetzen. Dartber hinaus soll sich die Egeria GmbH zur Realisierung von
sozialem Wohnraum verpflichten.

Mit der Umsetzung des beschriebenen stadtebaulichen Konzepts erfahren die Grundstiicke
der Egeria GmbH durch die Entwicklung der Grundstiicke von einem derzeitigen einge-
schrankten Gewerbegebiet in ein Mischgebiet mit Wohnen und Gewerbe einen Wertzuwachs.
Eigentimer von Grundstiicken im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet haben zur Finan-
zierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten.
Grundsatzlich ist der Ausgleichsbetrag nach Abschluss der Sanierung zu entrichten. Die Stadt
kann aber die Abldsung vor Abschluss der Sanierung zulassen.

Der Ausgleichsbetrag ist von demjenigen zu bezahlen, der zum Zeitpunkt des Bescheids Ei-
gentimer des Grundstlicks ist. Wiirde also jetzt der Ausgleichsbetrag nicht abgeldst, miiss-
ten spateren Teileigentimern von Wohnungen, die die Egeria bauen méchte, von der Stadt
nach Abschluss der Sanierung entsprechende Bescheide zugeschickt werden. Abgesehen
vom hohen Verwaltungsaufwand (es mussten fiir jeden Teileigentiimer die sanierungsbe-
dingten Wertzuwachse seines Bruchteileigentums ermittelt und beschieden werden), wére es
fur die Kaufer kaum nachvollziehbar, warum nach Bezug ihrer Wohnung noch Kosten im Zu-
sammenhang mit dem Grundstiick auf sie zukdmen. Dies hatte entsprechenden Diskussions-
bedarf zur Folge.

Fir die Ermittlung der Hohe des Ausgleichsbetrages wird zum einen der sog. Anfangswert
festgestellt. Dieser beinhaltet den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert, also den Wert, den
die Grundstiicke vor Beginn der SanierungsmaBnahme und ohne Aussicht auf eine solche
MaBnahme hatten. Der Ausgleichsbetrag entspricht der Differenz zum Wert der Grundsti-
cke, den sie nach Abschluss der Sanierung besitzen (Endwert). Fiir eine vorzeitige Ablésung
wird der zukiinftige Endwert prognostiziert, da er zum Zeitpunkt der Ablésung noch nicht
abschlieBend feststeht. Diese Werte liegen der Vereinbarung in Anlage 2 zu Grunde. Sie
wurden von einem externen offentlich vereidigten Gutachter ermittelt und basieren auf den
Werten, die auch dem Ablésevertrag zwischen der WIT und der Stadt zugrunde lagen. Bei
der Ermittlung des Ausgleichsbetrages werden Aufwendungen des Grundstlickseigentiimers,
die zur Entwicklung des Grundstiicks notwendig sind, mit angerechnet. Im Fall der Egeria
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GmbH sind dies Kosten fiir Umziige, Abbruchkosten, Abbruchfolgekosten und Kosten, die mit
der Anpassung der Hohenlage der Hermann-Schweitzer-StraBe aufgrund der Hochwassersi-
tuation erforderlich waren.

Auf der Basis des stadtebaulichen Konzepts soll nach Vorliegen der unterschriebenen Vertra-
ge der erneute Auslegungsbeschluss fiir den Bebauungsplan eingebracht werden, vgl. Vorla-
ge 205/2016. Das Bebauungsplanverfahren soll fir diesen Bereich weitergefiihrt werden.

Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, den Beschlussantragen zuzustimmen.

Loésungsvarianten

Bei Verzicht auf den Abschluss des stadtebaulichen Vertrags kénnte das zwischen Stadt und
der Egeria GmbH erarbeitete stéddtebauliche Konzept mit einer entsprechenden Freiflachen-
gestaltung und gestalterischen Qualitat nicht umgesetzt und verbindlich auch kein bestimm-
ter Anteil an sozialem Wohnraum gefordert werden.

Bei Verzicht auf die Abldsevereinbarung miisste das Grundstiick nach Abschluss der Sanie-
rung mit verschiedenen Teileigentiimern abgerechnet werden. Damit wiirden die Eigentiimer
erst nach Abschluss des Sanierungsgebiets Ausgleichsbetréage bezahlen und der Erhebungs-
aufwand bei der Stadt wére durch die Berechnung und Erstellung von Einzelbescheiden auf-
wandiger.

Finanzielle Auswirkungen

Der Ausgleichsbetrag in Héhe von 230.658,00 € flieBt in den Sonderhaushalt Lustnau Sud.
Vier Wochen nach Satzungsbeschluss des noch zu andernden Bebauungsplans ,Alte Webe-
rei* wird ein Teilbetrag von 57.664,50 € fallig, der Rest in drei weiteren Raten a 57.664,50 €
im Abstand von jeweils drei Monaten. In der KuF (Vorlage 415/2012) und im Haushalt sind
1.650.000 € Einnahmen vorgesehen, gemeinsam mit den von der WIT bereits bezahlten
Ausgleichsbetragen wird diese Summe erreicht.
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