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Anlage 1: Gebietsabgrenzung
Anlage 2: Sanierungssatzung

Beschlussantrag:

1. Die foérmliche Festlegung des Sanierungsgebiets , Tropenklinik” wird gemaR § 142 des Bauge-
setzbuches (BauGB) und § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der
jeweils gliltigen Fassung beschlossen. Die Gebietsabgrenzung ist im Lageplan vom 07.09.2018
dargestellt (Anlage 1). Dem beigefligten Satzungsentwurf (Anlage 2) wird zugestimmt.

2. Die Frist, in der die Sanierung ,, Tropenklinik” durchgefiihrt werden soll, wird vorlaufig bis zum
31.12.2023 festgelegt.

Ziel:

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets , Tropenklinik”.



Begriindung:
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2.2

Anlass / Problemstellung

Mit der Vorlage 330/2017 hat der Gemeinderat die Einleitung vorbereitender Untersu-
chungen fir das Gebiet ,Waldhauser-Ost” beschlossen. Die daraufhin durchgefiihrten vor-
bereitenden Untersuchungen sind inzwischen abgeschlossen. Auf Grundlage der Ergebnisse
dieser Untersuchungen soll nun fiir den Teilbereich Tropenklinik des Untersuchungsgebiets
ein Satzungsbeschluss fiir ein Sanierungsgebiet gefasst werden.

Sachstand und Begriindung

Das formlich festzulegende Sanierungsgebiet , Tropenklinik” umfasst die Flurstiicke 1660/1
und 1660/6 (Anlage 1), auf denen sich Neu- und Altbau der Tropenklinik Paul-Lechler-
Krankenhaus, ein Parkhaus sowie eine Kindertageseinrichtung befinden. Seit dem Bezug
des Neubaus 2017 steht der Altbau der Tropenklinik in groRen Teilen leer. Aufgrund bauli-
cher Veranderungen und Erweiterungen in der jingeren Vergangenheit steht der Altbau
nicht unter Denkmalschutz. Durch seine prominente Lage an der Hangkante (iber der Stadt
ist das Gebdude jedoch stadtebaulich pragend und sollte aus Griinden des Stadtbildes drin-
gend erhalten bleiben. Darauf hat die Stadtverwaltung im bisherigen Prozess intensiv hin-
gewirkt.

Der Bereich Tropenklinik wurde in das Untersuchungsgebiet Waldhauser-Ost mit aufge-
nommen, da an diesem quartiersnahen Standort sehr kurzfristig altersgerechte Wohnungen
entstehen kénnen, die in Waldh&duser-Ost in groRem Umfang fehlen.

Stadtebauliche Missstande und Ziele

Ein wesentlicher stadtebaulicher Missstand im Untersuchungsgebiet Waldhauser-Ost ist
das fehlende Angebot an — barrierefreien — Wohnformen fiir dltere Menschen auch mit Un-
terstlitzungs- bzw. Pflegebedarf. Die barrierefreie bzw. —arme Anpassung im Bestand wird
aus wirtschaftlichen Griinden nur punktuell méglich sein, fur die Schaffung neuer Wohnun-
gen stehen nur sehr begrenzt Flachen zur Verfligung. Der derzeit Giberwiegend leerstehen-
de Altbau der Tropenklinik befindet sich in einem baulich schlechten Zustand und weist
Missstande und Mangel im Sinne des § 177 BauGB auf, u.a. entspricht das Gebadude nicht
mehr den aktuellen Brandschutzbestimmungen sowie energetischen Standards. Die Mangel
sollen durch

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen beseitigt und behoben werden. Um das
stadtbildpragende Gebaude zu erhalten, muss es einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Der Altbau soll umfassend saniert und zu 43 Altenwohnungen umgebaut werden. Dies ist
eine wirksame MaRnahme, um den im Untersuchungsgebiet anstehenden Generationen-
wechsel leichter zu gestalten. AuRerdem leistet das Vorhaben einen wichtigen Beitrag zur
Umsetzung der Ziele des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts flir Waldhau-
ser-Ost (vgl. Vorlage 219/2018 insbes. Themenfeld Wohnen, Wohnumfeld und Nahversor-
gung sowie Soziale Infrastruktur und Zusammenhalt).

Durchfiihrung der Sanierung

Mit dem Vorhaben kann kurzfristig begonnen werden, da es bereits einen mitwirkungsbe-
reiten Investor gibt, sowie mit der Verwaltung abgestimmte Planungen vorliegen. Dies sind
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gute Voraussetzungen fir eine erfolgreiche Durchfiihrung der Sanierung. Die Altenwoh-
nungen stellen eine passende Erganzung zu den vorhandenen Nutzungen auf den Grund-
stiicken dar, die einen Lebensraum fiir dltere, kranke und pflegebedirftige Menschen bis
zum Lebensende schaffen (Palliativangebot in der Klinik, geplanter Neubau Hospiz auf dem
benachbarten Grundstiick). Die Mieterinnen und Mieter der Altenwohnungen kénnen bei
Bedarf auf ambulante Dienste (u.a. haushaltsnahe Dienstleistungen) zugreifen und die Na-
he zur medizinischen Versorgung nutzen. Das Areal der Tropenklinik 6ffnet sich immer
mehr durch die vielfaltigen Nutzungen und entwickelt sich zunehmend zu einem Ort der
Begegnung fir die Nachbarschaft u.a. durch das 6ffentliche Café im Klinikneubau, die Kin-
dertageseinrichtung oder den mietbaren Multifunktionssaal.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Betroffenen sowie die Trager
offentlicher Belange beteiligt. Von keiner Behorde bzw. sonstigem Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden Bedenken gegen die geplante Stadterneuerungsmafinahme vorgebracht. Die
weiteren Anregungen sind in den vorbereitenden Untersuchungen detailliert aufgefihrt.

Finanzierung der Sanierung

Fir die MaBnahme 11.0 des Neuordnungs- und MaRBnahmenkonzepts (Anlage 3) werden
keine Fordermittel eingesetzt, die Kosten tragt der Eigentiimer selbststandig. Es handelt
sich um eine private MaRnahme, die im bestehenden Planungsrecht realisiert werden kann.
Eine Modernisierungsvereinbarung, die die Ziele des Projekts mit Erhaltung des stadtbild-
pragenden Gebaudes und seine neue Nutzung regelt, ist flir den Eigentimer Grundlage fir
eine Bescheinigung gemal §§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG), um steuerliche
Beglinstigungen zu nutzen. Hierdurch kann der sehr hohe Aufwand zur Erhaltung des Ge-
baudes wirtschaftlich tragfahig werden. Die Verwaltung wird zeitnah mit dem Eigentiimer
eine Modernisierungsvereinbarung abschlieRen.

Vorschlag der Verwaltung
Wahl des Verfahrens

Die Gemeinde hat bei der Beschlussfassung tiber die Sanierungssatzung aufgrund der Er-
gebnisse der vorbereitenden Untersuchungen zu entscheiden, welche Verfahrensart bei der
Sanierung anzuwenden ist — Durchfiihrung der Sanierung im umfassenden Verfahren (An-
wendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB)
oder im vereinfachten Verfahren (ohne Anwendung dieser Vorschriften sowie ggf. auch oh-
ne die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB).

Auf Grundlage der in Kapitel 6.4 der vorbereitenden Untersuchungen beschriebenen Be-
grindung zur Verfahrenswahl flir ein Sanierungsgebiet ,, Tropenklinik” ist die Empfehlung,
die MaBBnahme im vereinfachten Verfahren durchzufiihren und hierfiir die Anwendung der
§§ 152 bis 156a BauGB in der Sanierungssatzung auszuschlieBen. Die Vorschriften des § 144
BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange finden je-
doch Anwendung.
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Befristung

GemaR § 142 Abs. 3 BauGB ist bei dem Beschluss liber die Sanierungssatzung zugleich
durch Beschluss die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll. Nach
BauGB soll die Frist 15 Jahre nicht iberschreiten.

Da die MalRnahme im Bereich Tropenklinik bereits in der Planung ist und zligig umgesetzt
werden soll, schlagt die Verwaltung die vorlaufige Festlegung einer Frist bis zum 31.12.2023
vor.

Weiteres Vorgehen

Nach erfolgtem Beschluss wird die Satzung ausgefertigt und ortstblich bekannt gemacht.
Die Satzung und der Bericht zum integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept sowie
zu den vorbereitenden Untersuchungen wird dem Regierungsprasidium im Zusammenhang
mit dem Antrag fiir ein Soziale Stadt-Gebiet Waldhauser-Ost angezeigt.

Die Universitatsstadt Tubingen teilt dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Satzung mit
und veranlasst die Eintragung des Sanierungsvermerks in das Grundbuch der im Sanie-
rungsgebiet gelegenen Grundsticke.

Ab dem Zeitpunkt der ortsiiblichen Bekanntmachung der Sanierungssatzung (Erlangung der
Rechtskraft) und nach Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung kann mit der Durch-
fihrung von MalRnahmen begonnen werden.

Losungsvarianten

Es erfolgt keine Festlegung des Sanierungsgebiets. Damit wird die Sanierung des Altbaus
der Tropenklinik erschwert und aus wirtschaftlicher Sicht nicht mehr darstellbar. Eine Erhal-
tung des stadtbildpragenden Gebaudes ist damit offen und fraglich.

Finanzielle Auswirkungen

Die MaRRnahme zur Sanierung und Umnutzung des Altbaus der Tropenklinik im Sanierungs-
gebiet , Tropenklinik” hat keine Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Im Rahmen der Durchfiihrung der Sanierung fallen nur geringe Kosten fiir die Vergitung ei-
nes Sanierungstragers im Haushalt an (Erstellung Modernisierungsvereinbarung, Ausstel-
lung Steuerbescheinigung). Diese Kosten sind in der Kosten- und Finanzierungsiibersicht,
sowie im Haushalt 2018 im Rahmen des Gebietes WHO unter der HHST: 2.6150.9400.000-
1030 finanziert und fir 2019 auf HHSt: 1.6154.5750.000 — Honorar Sanierungstrager - an-
gemeldet. Weitere MaRnahmen sind derzeit nicht geplant.
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